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SAMMANFATTNING

I takt med den 6kade produktionstakten av kontorsfastigheter och det dirmed okade
utbudet av kontorslokaler har vakansgraden i Goteborg natt rekordnivéer de senaste
aren. Framst aterfinns dessa vakanser i det dldre och omoderna fastighetsbestandet,
vilket tyder pd en hog efterfrdgan pa hogkvalitativa kontorslokaler. For att inte riskera
att de dldre kontorsfastigheterna tvingas rivas for att ge plats at nyproducerade kontor,
vilket skulle ha en negativ paverkan pd bygg- och fastighetsbranschens klimatavtryck,
ar det av vikt att 6ka forstaelsen for varfor de éldre kontorslokalerna véljs bort till
forman for de nyproducerade. Vidare dr det viktigt att utreda sur man kan skapa
attraktivitet for och ta vara pd det befintliga bestdndet. Studien baseras pa en kvalitativ
undersokningsstrategi som utgors av litteraturstudier samt semistrukturerade intervjuer
med kunniga personer inom branschen och med hyresgéster som omlokaliserat sin
verksamhet de senaste tva aren.

Studien pavisar att fastighetens alder saknar betydelse for valet av kontorslokal vid en
omlokalisering, i stéllet handlar det om hur vil lokalen och fastigheten moter
hyresgéstens behov. Kontorets betydelse for foretag har dndrats och dédrmed har dven
foretagens behov gjort det. De kontorsfastigheter som byggs idag erbjuder tjénster och
egenskaper som moter dessa behov och av den anledningen dr det av vikt att som
fastighetsdgare kénna till vilka dessa behov dr och arbeta for att méta dem.

Resultatet pavisar samband som tillsammans med litteraturstudier gar att hérleda till
faktorer som skapar attraktivitet kring kontorsfastigheter och lokaler. Vidare visar
studien dven pa vad som kénnetecknar de dldre lokaler som anses svaruthyrda och
ddrmed mindre attraktiva. Utifran studien kan slutsatsen dras att det som fastighetségare
handlar om att vara lyhord for kundens behov och dérefter rikta och anpassa
erbjudandet till ritt kundgrupp, samt att det dr béttre att gora nagot &n ingenting alls.

Nyckelord: fastighetsbranschen, fastighetsutveckling, kontorslokaler, nyproducerade
kontorsfastigheter, dldre kontorsfastigheter, omlokalisering, lokalanpassningar
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ABSTRACT

As the production pace of office properties in Gothenburg continues to increase, along
with the consequent increase in the supply of office spaces, vacancy rates for a large
part of the existing, older stock appear to be on the rise. To prevent these properties
from being demolished to make way for newly constructed office buildings, it is
important to increase understanding of why older office premises are being bypassed in
favor of newly constructed ones, as well as how to create attractiveness and utilize
existing stock. This study is based on a qualitative research strategy consisting of
literature review and semi-structured interviews with representatives from various
companies within the industry, followed by semi-structured interviews with tenants
who have changed office space in the past two years.

The study reveals that the age of the property is not a decisive factor in the choice of
office space during relocation; rather, it is about how well the space and the property
meet the tenant's needs. The significance of the office space for companies has evolved,
and as a result, their needs have changed. The office properties constructed today offer
services and features that meet these evolving needs. Therefore, it is crucial for property
owners to understand these needs and strive to meet them.

The findings demonstrate correlations that when combined with the literature reviews,
can be attributed to factors that create attractiveness around office properties and
spaces. Furthermore, the study highlights the characteristics of older spaces that are
considered difficult to lease and hence less attractive. Based on the study, it can be
concluded that as a property owner, it is important to be responsive to the customer's
needs and then tailor and adapt the offerings to the right customer segment, while also
emphasizing the importance of acting rather than doing nothing at all.

Key words: real estate industry, real estate development, office premises
newly constructed buildings, older properties, relocation, tenant improvements
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Forord

Examensarbetet har under véren 2023 skrivits som en avslutande del av utbildningen
Afféarsutveckling och entreprendrskap inom Samhéllsbyggnadsteknik vid Chalmers
tekniska hogskola. Examensarbetet omfattar 15 hogskolepodng och har utforts av
Axel Larson och Vendela Solum.

Inledningsvis vill vi rikta ett tack till vira handledare pd Nya Kvadrat Kommersiellt
som gav upphov till examensarbetets fragestillningar och som med sina erfarenheter
och kunskaper hjilpt oss med virdefulla insikter och viktiga kontaktpersoner.

Tack till de respondenter som tagit sig tid att stidlla upp pa intervjuer och som bidragit
med virdefulla insikter. Ytterligare ett tack till studiens opponenter Amalia Schmachtl
och Sofia Hellgren for korrekturldsning och samarbete under arbetets géng.

Slutligen vill vi tacka vér handledare och examinator Marie Strid, som med stort
engagemang korrekturldst och kommit med vérdefulla tips och rdd under hela arbetets

géng. Stort tack for det!

Goteborg, juni 2023
Axel Larson och Vendela Solum
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Begreppslista

I arbetet anvénds nedan begrepp utifrdn foljande bendmningar.

Attraktivitet avser i detta arbete till vilken utstrickning lokals6kande intresseras av
att sitta i en lokal eller en fastighet.

Cellkontor avser en kontorsarbetsmiljo dér varje anstilld pé ett foretag har ett enskilt
rum att arbeta i.

Kommersiella fastigheter avser fastigheter avsedda for vinstdrivande verksambhet.
Vanligast forekommande inom handelssektorn och kan ddrmed avse exempelvis
butiker, kontor, restauranger men dven industriverksamheter (Lind & Lundstrom,
2009).

Kommersiell forvaltare anstilld pé fastighetsbolag med helhetsansvar ver ett visst
fastighetsbestdnd. Rollen innefattar utdver sedvanliga forvaltaruppgifter mycket
kundkontakt och omférhandling av hyror.

Kommersiell uthyrare ansvarar for att hyra ut vakanta, kommersiella lokaler.

Kunskapsintensiva foretag ér tjinsteorienterade och forknippas ofta med
hogteknologisk produktion, tillvixt och innovation (Tillvixtanalys, u.d).

Lokalanpassning innebér att en ombyggnation eller renovering av en lokal sker vid
inflyttning av nytt foretag, for att anpassa lokalen efter verksamhetens behov.

Lokalformedlare har som roll att vid formedling av en lokal agera tredje part och
lank mellan lokalsdkande och fastighetségare, samt erbjuda sin expertis inom

omradet.

Nyproduktion avser i arbetet kontorsfastigheter byggda frén cirka 2010-talet och
framét.

Strukturell vakans avser vakanser, det vill sdga outhyrda ytor, i tre ar eller langre.
Vakansgrad avser den outhyrda kontorsytan i forhallande till den totala ytan.
Aldre lokaler avser alla lokaler som inte ir nyproducerade. Senare i examensarbetet

identifieras vilka lokaler av dessa som &r mer svaruthyrda, och dessa bendmns dérefter
som “dldre kontorslokaler”.
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1 Inledning

Vakansgraden i centrala Goteborg har mer dn férdubblats de senaste tva &ren och
uppgick under viren 2022 till strax under 8 procent - trots rekord i antal tecknade
hyresavtal och uthyrda kvadratmeter under aret (Colliers, 2022). I borjan av 2023 steg
vakansgraden ytterligare i centrala Goteborg och uppgick da till 9,5 % (Fastighetsnytt,
2023). Den stigande vakansgraden kan bland annat hirledas till de senaste tre arens
massiva tillflode av nyproducerade kontorslokaler i Goteborg, 4ven om det inte &r i
det nyproducerade bestandet som vakansgraden stiger som mest.

Kontoret har blivit en viktig del i ett foretags varumérke och en stor del av de foretag
som etablerar sig pd marknaden i Go6teborg idag dr kunskapsintensiva och
tjansteorienterade verksamheter. Dessa foretag stéller hoga krav pa sina
kontorslokaler och efterfragar hogkvalitativa kontor savél arkitektoniskt som interiort.
Colliers gor 1 sin rapport om Goteborgs kontorsmarknad med namnet 7he office is
dead, long live the office (2022) bedomningen att de kommande &rens vakanser
troligtvis kommer aterfinnas i dldre, omoderna kontorslokaler, vilket flera
branschaktiva vittnar om redan idag. I rapporten menar Colliers dven att detta kan
leda till en utveckling dir dessa kontorsfastigheter antingen rivs eller genomgér
omfattande ombyggnationer for att nyttjas till andra typer av verksamheter. Samtidigt
visar forskning att nyproducerade kontorslokaler i snitt genererar 450 kilo koldioxid
per kvadratmeter och att &ven lokalanpassningar har en stor pdverkan pa miljon da
hyreskontrakt for kontorsfastigheter i snitt har en ldngd pa tre till fem &r (Rodriguez et
al., 2020).

Foljande avsnitt presenterar vidare bakgrund till &mnet, studiens syfte, de
fragestéllningar som dmnas besvaras samt studiens avgransningar.

1.1 Bakgrund

Historiskt sett har andelen nyproducerade kontor i Goteborg legat pd en jamforelsevis
lag niva om man ser till Stockholm och Malmd, vilket ser ut att &ndras inom en snar
framtid. Det senaste aret har byggstarterna av kontorsprojekt i Sverige totalt sett
minskat, medan vérdet for byggstarter av kontorsprojekt i Goteborg i stéllet
fordubblades och uppgick till 1,9 miljarder kronor (CityMark, 2022a). Under 2022
planerades det for att fardigstdllas 157 000 kvm kontor och produktionstakten av
kontorsytor forvéntas stiga ytterligare under 2024 och 2025 (Colliers, 2022). Detta
kan jaimforas med 39 000 kvm per dr som varit genomsnittet i Géteborg de senaste tio
aren.

Dynamiken pa kontorshyresmarknaden i storre stdder, daribland Goteborg, korrelerar
starkt med den allmédnna ekonomiska utvecklingen. Med ekonomisk uppgang
medfoljer stigande sysselsittning och med det en dkad efterfragan pa kontor och légre
vakansgrad, vilket leder till en 6kad byggnation av kontorslokaler. Det gor att det
okade utbudet slipar efter med négra ar och att konkurrensen om de befintliga
kontorsytorna trissar upp marknadshyrorna. En stor del av de nyproducerade
kontorslokalerna i Géteborg har redan absorberats av marknaden, vilket gjort att
vakansutvecklingen for kontorslokaler sett ungefér likadan ut i samtliga typer av
kontorslokaler. Det tyder pa att efterfrdgan pa nyproducerade kontorslokaler pd
marknaden é&r stark. I dagsléget finns god avséttning for nyproducerade



kontorslokaler, men dessa kommer sannolikt att tringa bort de dldre och omoderna
lokalerna i mindre attraktiva ldgen vilket kommer leda till en obalans pa
kontorshyresmarknaden dér vakansgraden troligtvis kommer &terfinnas frimst i det
dldre bestandet (CityMark, 2022b). En 6kad vakansgrad bland det éldre bestdndet kan
inte bara fa konsekvenser for berorda fastighetsdgare i form av uteblivna
hyresintédkter, utan dven for hela strdk och omrdden som riskerar att bli tomma. Det
kan leda till att det enda sittet att rdda bot pd situationen &r att riva hela fastigheten
eller géra omfattande ombyggnationer — ndgot som kan bli dyrt for bade pldnbok och
miljo.

Mot ovan bakgrund har studiens fragestillningar tagits fram tillsammans med Nya
Kvadrat Kommersiellt som &r en lokalférmedlare i Goteborg. Lokalformedlarens roll
ar att agera tredje part och link mellan lokalsokande och fastighetségare, samt erbjuda
sin kunskap inom omréadet. I processen har flera av lokalférmedlarna upplevt det som
en storre utmaning att formedla dldre, omoderna kontorslokaler i jamforelse med
nyproducerade — dven om hyresnivén i det dldre bestdndet enligt dem ofta &r l4gre.
Med bakgrunden som utgangspunkt &mnar examensarbetet oka forstéelsen for
obalansen pd kontorshyresmarknaden i Goteborg.

1.2 Syfte

Studien dmnar skapa forstéelse kring vilka faktorer som paverkar vid val av
kontorslokal samt erbjuda forklaringar kring varfor vakansgraden hos dldre och
omoderna kontorslokaler dkar. Studien dmnar dven att skapa forstéelse for hur
attraktivitet kan skapas for de dldre och omoderna kontorsfastigheterna, detta med
syfte att ta vara pa det befintliga bestandet och minska byggbranschens framtida
klimatavtryck.

1.3 Fragestillningar

a. Varfor véljs dldre kontorslokaler bort till forman for nyproducerade?
b. Hur kan attraktivitet kring &ldre kontorslokaler skapas?

1.4 Problemformulering

I takt med den 6kade produktionstakten av kontorsfastigheter och det dirmed 6kade
utbudet av kontorslokaler i Goteborg ser vakansgraden hos stora delar av det
befintliga, dldre bestdndet ut att fortsitta 6ka. Hog vakansgrad bland
kontorsfastigheter leder inte bara till stora ekonomiska konsekvenser for
fastighetsédgare till foljd av forlorade hyresintdkter, utan kan &ven leda till att hela
strak och omraden blir oattraktiva nir farre ror sig dér.

For att inte riskera att dessa fastigheter rivs for att ge plats at nyproducerade
kontorsfastigheter eller andra typer av verksamheter, dr det av vikt att 6ka forstéelsen
for varfor de éldre kontorslokalerna viéljs bort till formén for de nyproducerade samt
hur man kan ta vara pé det befintliga bestdndet. Det dr av vikt d& bygg- och
fastighetsbranschens klimatavtryck &r en stor del av Sveriges totala paverkan och
nyproducerade kontorsfastigheter innebér en stor médngd utsldpp av vixthusgaser.



1.5 Avgriansningar

Studien avgransas till att utreda kontorsfastigheter pa den kommersiella
hyresmarknaden och arbetet kommer ddrmed inte innefatta andra typer av
kommersiella fastigheter.

Arbetet avgransas dven geografiskt till Goteborgs innerstad enligt Goteborgs stads
definition (Goteborgs Stad, u.d.) . Detta for att ge mojlighet till att pé ett tillforlitligt
satt jdimfora kontorslokaler pd samma marknad, detta dd marknaden for
kontorsfastigheter ter sig olika pé olika platser i landet.



2 Kunskapsoversikt

I f6ljande avsnitt presenteras den kunskap kring amnet som genererats genom en
forberedande litteraturgenomgang vilken legat till grund for studien. Genomgéngen
innefattar tidigare forskning samt begreppsdefinitioner som anses vara av sdrskild vikt
for forstdelse for studien.

2.1 Dynamiken pa kontorshyresmarknaden

Kontorshyresmarknaden ar under standig fordndring dé foretag av olika anledningar
véljer att omlokalisera sin verksamhet, vilket gor att en perfekt balans mellan utbud
och efterfrdgan i stort sett dr ouppndelig (Statista, 2022). Det finns ddrmed en sa
kallad naturlig vakans pa marknaden som nér den dr vdlmaende bor ligga inom
intervallet 3—5 procent (Bjork & Hensley, 2012). Under varen 2022 uppgick
vakansgraden for kontorsfastigheter i centrala Goteborg till strax under 8 procent,
vilket kan jamforas med Stockholm dir vakansgraden for kontorsfastigheter i de mest
attraktiva och efterfrigade ldgena endast uppgick till 5 procent (Statista, 2022). En lag
vakansgrad ér efterstrdvansvirt for fastighetsdgare da det genererar en hogre vinst 1
form av hyresintdkter, &ven om en viss vakansgrad kan vara onskvért da det
underldttar for att tillgodose sina hyresgésters behov av omflyttning vid dndrade
lokalbehov (Kéllfeldt & Vesterlund, 2006).

Kontorshyresmarknadens utveckling i storre stdder sdsom Goteborg, Stockholm och
Malmo foljer 1 hog grad den allménna ekonomiska utvecklingen och illustreras nedan
i Figur 1.

Expansion Overutbud

Rterhamtning Nedgdng
Figur 1. Kontorsmarknadscykeln for storre stider (Colliers, 2022).

Ekonomisk uppgéng innebar generellt sett en stigande sysselséttning och ddrmed en
hogre efterfragan pa kontor och en ldgre vakansgrad. Mellan 2017 och 2021 6kade
sysselsdttningen i kontorsbundna branscher i genomsnitt med 4 procent per ar
(Riksbanken, 2022). For att tillgodose det 6kade behovet av kontorsfastigheter byggs
fler kontor vilket innebér att kontorshyresmarknaden expanderar. Det 6kade utbudet
kommer naturligt att sldpa efter behovet med ndgra ar till foljd av exempelvis
fordrojning 1 tid mellan bygglov och férdigstillande av byggnaden (Tse & Webb,
2003). Detta bidrar till en upptrissning av marknadshyrorna dé konkurrensen om de



befintliga kontorslokalerna okar. Efter ekonomisk uppgéang foljer vanligtvis en
nedgéng och med det ett vixande utbud till f6ljd av lagre efterfragan, en ddmpad
hyrestillvédxt och i vissa fall fallande hyror. Lind och Lundstrém (2009) menar i boken
Kommersiella fastigheter i samhdillsbyggandet att hyrorna kan sjunka nagot vid en
lagkonjunktur men att det snarare sker en kvantitetsanpassning 4n en prisanpassning,
det vill séga att vakanserna okar. Detta dé fastighetsbolagen 1 sa stor utrdckning som
mdjligt vill undvika hyressédnkningar. En teori om varfér marknaden ter sig pé det
sattet dr att om priskdnsligheten vid en lagkonjunktur ar lag, det vill séga att det kréavs
stora hyressidnkningar for att sinka vakansen, kan det 16na sig for fastighetségaren att
behalla en lokal vakant i stdllet for att sdnka hyran. Detta dé det inte skulle vara
lonsamt att sinka hyran om den matchas av konkurrenterna. Vanligare ér att man som
fastighetségare erbjuder hyresrabatter for att locka till sig hyresgéster.

I rapporten The office is dead, long live the office om Goteborgs kontorshyresmarknad
som Colliers publicerade i maj 2022 gdrs beddmningen att Goteborg for tillféllet
befinner sig i en expansionsfas. Samtidigt befinner sig Sverige under 2023 i borjan pa
en lagkonjunktur och bade antal varsel och konkurser de senaste ménaderna utmérker
sig och viintas dka ytterligare under nirmsta tva aren (Regeringskansliet, 2023). Aven
det faktum att nya beteendemonster avseende kontorsarbete uppkommit till foljd av
det dkade distansarbetet under Covid-19 pandemin kan komma att leda till att
efterfragan pa kontorsytor minskar och vakansen fortsatter stiga (Riksbanken, 2022).

2.2 Den attraktiva kontorslokalen

Det ér hyresgisternas preferenser och 6nskemal som paverkar efterfrdgan pé olika
typer av kommersiella fastigheter, vilket har lett till att utformningen av
kontorslokaler genomgatt stora fordndringar de senaste decennierna (Lind &
Lundstrém, 2009). Fran 6ppna kontorslandskap med vervakare ldngst sidan till det
klassiska “cell-kontoret” ddr varje enskild tjansteman arbetar i ett eget arbetsrum i
korridorer, for att det senaste artiondet aterga till 6ppna kontorslandskap men med en
mer aktivitetsbaserad kontorsutformning. I en artikel 1 Dagens Nyheter menar
Christina Bodin Danielsson, docent i arkitektur vid Kungliga tekniska hogskolan i
Stockholm, att framtidens kontor till f61jd av det 6kade hemarbetet under Covid-19
pandemin kommer att utformas for att locka tillbaka medarbetarna till kontoret och
ddrmed utformas efter personalens behov (2022). Manga kontorsanstillda menar att
de kan fokusera battre nér de fir arbeta ostort hemma och ddrmed arbetar mer
effektivt &n pa kontoret. Bodin Danielsson menar att de &ndrade behoven efter
pandemin kan komma att yttra sig genom bland annat luftigare kontor med plats for
avskildhet, tysta arbetszoner for den som behdver det och fler enskilda rum for ostort
arbete och digitala méoten.

I rapporten ”Characteristics of vacant offices: A Delphi-approach” (Remgy et al.,
2007) menar forfattarna pé att kontorsfastigheter med 14g flexibilitet samt sémre
yteffektivitet 16per hogre risk for strukturell vakans. Aven fastighetens exterior
paverkar enligt rapporten risken for strukturell vakans. I rapporten “Priorities in
Accommodating office user preferences: Impact on office users decision to stay or
go” (2014) identifierar Remoy och van der Voordt kontorsfastigheter uppférda mellan
1980 och 1995 som det fasighetssegment som i hogst grad riskerar strukturell vakans.
Detta da de uttryck och egenskaper dessa fastigheter innehar ar bristfélliga i
jamforelse med kundens behov och marknaden.



I en trendrapport om framtidens arbetsplats framgér att 49% respektive 48% av de
cirka 4000 medverkande kontorsanstillda anser att ett kontor med tillgang till
bilparkering och restaurang eller kafeteria dr attraktivt Castellum (2023). Tillgang till
parkeringsmojlighet for bil &r en faktor som lyfts fram dven av Remoy et al. (2007)
som ett stort behov for hyresgésten och ddrmed en attraktiv parameter.

Vidare menar trendrapporten pa att behoven och dnskemaélen kring kontoret skiljer sig
mycket mellan olika foretag och branscher, vilket gor att det inte finns en
kontorslosning som &r universellt attraktiv (Castellum, 2023). Kontoret har dven blivit
en viktig del av ett foretags varumérke och en viktig faktor i att vara en attraktiv
arbetsgivare. Allt fler foretag borjar dven franga instdllningen att kontorskostnader
bor minimeras i den man det gér, for att i stillet forstd hur kontoret kan bidra positivt
till verksamheten (Colliers, 2022). En del faktorer utmirker sig som speciellt
attraktiva och dessa dterspeglas framst i den nyproduktion som tillférs marknaden
idag. De mest utmirkande faktorerna presenteras nedan.

Digitalisering

Da manga kontorsarbetare till f6ljd av Covid-19 pandemin blev tvungna att arbeta
hemifran behovde foretagen vara snabba med att stélla om till en mer digital
verksamhet for att forenkla for sina anstéllda. Nar pandemin inte langre kraver samma
restriktioner véljer fortfarande ménga kontorsarbetare att fortsatt arbeta delvis
hemifran (Riksbanken, 2022). De nya beteendemonstren med hemarbete stiller hogre
krav pa arbetsgivare att underlitta for digitala moten for de som véljer att arbeta frén
kontoret. Det innebir ett 6kat behov och efterfrdgan av motesrum i varierande
storlekar utrustade med konferensutrustning, vilket dr en utveckling frén det helt
Oppna kontorslandskapet som lédnge varit idealbilden for kontor.

Social motesplats

Kontorets virde och betydelse for medarbetare och for verksamheten som stort har
dndrats mycket de senaste aren och kontoret gar alltmer fran arbetsplats till
mdotesplats. Nar fler arbetar hemifran ndgon eller nagra dagar i veckan agerar kontoret
en plats for sociala- och kreativa méten. Efterfrdgan pa platser for formella- och
informella méten i form av mindre rum och loungegrupper 6kar ddrmed, men dven
ndgon form av takterrass eller vintertradgard dar man kan samlas med sina kollegor
(Colliers, 2022). Genom att erbjuda den typen av gemensamhetsytor skapar mojlighet
till aterhdmtning for medarbetare, d4 formaliteten i1 det traditionella motesrummet
minskas och 1 stdllet mo6jliggdr for socialt umgénge med kollegor (K2Space, 2023).

Halsa

Fler foretag blir &ven mer medvetna om den fysiska utformningen av arbetsplatsens
paverkan pé anstélldas produktivitet och vilmaende, vilket kat hyresgésternas krav
pa kontorslokaler (K2Space, 2023). Trenden syns speciellt tydligt i nyproducerade
kontorsfastigheter dar man exempelvis allt oftare placerar trapporna mer
lattillgéngligt &n hissarna for att underlitta for vardagsmotion (Colliers, 2022). Utdver
grundldggande faktorer som god ventilation samt en bra ljus- och ljudmiljé &r det allt
fler som efterfragar hilsofrimjande faciliteter i sin kontorsfastighet sdsom
omkladningsrum, cykelrum, nérhet till gym och restauranger som erbjuder hélsosam
mat — allt som underléttar for en hilsosam livsstil i vardagen. I trendrapporten
Framtidens arbetsliv (Castellum, 2023) lyfts det fram att dver en tredje del av de
hyresgéster som deltagit i undersdkningen anser att gym i fastigheten,



omklddningsrum med dusch och massage &r faktorer som skapar en attraktiv
arbetsplats. Nistan hélften, 46%, anger dven friskvardsaktiviteter som en bidragande
faktor.

Hallbarhet

Foretag har linge arbetat med héllbarhet, men de senaste aren har foretag borjat stélla
hogre krav pé sina hyresvérdar géllande det. Remgay och van der Voordt menar i
rapporten “Priorities in Accommodating office user preferences: Impact on office
users decision to stay or go” (2014) att det oftast handlar om en 6nskan och i de flesta
fall aven ett krav pa verksamheten att uppna hallbarhetscertifieringar som exempelvis
BREEAM och LEED. En stor andel av de kontorsfastigheter som produceras idag har
nagon form av miljomérkning och borjar bli en allt mer naturlig aspekt i bygg- och
fastighetsbranschen (Colliers, 2022). For hyresgésten ér det energieffektivisering,
klimatneutralitet och avfall som paverkar i hogst grad nir det kommer till frgor om
héllbarhet (Fastighetsnytt, 2022).

2.3 Omlokaliseringsprocessen hos kontorshyresgaster

Omlokalisering av ett foretag definieras av Brouwer et al. (2004) som en geografisk
forflyttning av ett foretag. Ett kontorshyresavtal tecknas som standard pé en bestdmd
tid om tre till fem &r (Lind & Lundstrom, 2009). Dock ar kontorslokalens storlek och
hyreskontraktets langd korrelerade, storre kontor innebir generellt sétt en lingre
kontraktsperiod &n mindre lokaler d4 dessa kréver en storre investering for
fastighetsdgaren vid en lokalanpassning (Riksbanken, 2022).

Beslutet bakom att ett foretag véljer att omlokalisera sig kan dock bero pé flera olika
faktorer De vanligaste anledningarna till att ett foretag véljer att inte forldnga sitt
nuvarande hyreskontrakt dr att foretaget vixt ur sina nuvarande lokaler, att man har
for mycket outnyttjad yta eller att man vill dra ner pé foretagets kostnader (Tuomala
et al., 2022). Omlokalisering kan dven vara en del av ett strategiskt beslut exempelvis
for att etablera sig pa en ny marknad eller for att stirka foretagets varumérke
(Tuomala et al., 2022). Aven foretagets storlek paverkar beslutsprocessen. Storre
organisationer fattar ofta beslut kring omlokalisering genom ett mer komplext
tillvigagéngsatt, jimfort med mindre foretag som ofta fattar beslut pd mer begrinsad
information (Greenhalgh, 2008). En omlokalisering sker inte s& minga ganger under
ett foretags livstid, vilket medfor att foretag vanligtvis inte besitter den kunskap de har
behov av. Av den anledningen dr det som lokalsokande verksamhet klokt att ta hjélp
av en konsult eller annan person med expertis inom omradet (Tuomala et al., 2022).

Tuomala et al. (2022) identifierar i artikeln “Is a new office a blessing in disguise?
The strategic importance of relocation” tre sarskilt betydelsefulla aspekter 1
beslutsprocessen vid omlokalisering - 14get, byggnadens attribut och den fysiska
arbetsmiljon. Remay och van der Voordt (2014) bekréftar detta men framhéver dven
lag energiforbrukning och goda kommunikationer med kollektivtrafik som
eftertraktade faktorer. Studien belyser dven vikten av att som fastighetségare kénna
till vilka attribut och faktorer som é&r attraktiva for en hyresgist, vilket dr viktigt for att
attrahera och behélla hyresgister.



Forskningsartikeln av Remey och van der Voordt (2014) baseras pa den nederlédndska
kontorsmarknaden. I den presenteras hyresgésters preferenser géllande
kontorsfastigheter avseende omrade och byggnadens egenskaper. De preferenser som
pavisas skiljer sig 4t mellan olika foretag och branscher, dér ett representativt och
“bra” omrade &r av storre vikt for storre organisationer medan omradets faciliteter dr
viktigare for kreativa foretag. Kreativa foretag 6nskar enligt artikeln i hdgre grad
flexibla fastigheter, med flertal olika hyresgéster och estetiskt tilltalande interior.
Denna typ av foretag dnskar dven kontorsfastigheter med gemensamma ytor delade
med dvriga hyresgéster, da detta mojliggor for niatverkande, samarbeten och
kostnadsdelning - tre attraktiva faktorer for kreativa verksamheter.



3 Metod

Nedan presenteras och motiveras studiens arbetsprocess. Avsnittet redogor for
studiens undersokningsstrategi, - design och -metod, hur respondenter for
undersokningen valts ut, kvalitetssdkring, analys av intervjuer samt metoddiskussion.

3.1 Undersokningsstrategi

Studien som dmnas genomforas utgdrs av en kvalitativ undersdkningsstrategi. Valet
av strategi motiveras frimst genom studiens syfte att skapa forstaelse och erbjuda
forklaringar utifrén studiens fragestéllningar. Det innebdr att ett induktivt synsétt pa
forhallandet mellan forskning och teori &r bast lampat for studien - det vill sdga dér
teorin genereras av forskningen (Bryman & Bell, 2017). I kvalitativa studier &r
deltagarens perspektiv utgdngspunkten for undersokningen, vilket ldmpar sig vél d&
examensarbetet primdrt &mnar skapa en djupare forstaelse kring respondenternas
uppfattning om dmnet.

3.2 Undersokningsdesign

Den valda undersdkningsdesignen utgdrs av en begransad tvarsnittsdesign.
Undersokningsdesignen lampar sig vil for studien da avsikten &r att samla in data frén
flera olika organisationer med forhoppningen att finna ett samband eller variationer
mellan respondenternas uppfattning och resonemang kring kontorshyresmarknaden.
Begrénsningen i den valda undersdkningsdesignen utgors av det mélstyrda urvalet av
hyresgéster till studiens andra del. Med undantag for en respondent, dr samtliga av
dessa hyresgéster foretag som Nya Kvadrat Kommersiellt formedlat kontorslokaler at
de senaste tvd aren, vilket gor att tvérsnittet inte kan ses som ett tvérsnitt i ett storre
sammanhang.

3.3 Undersokningsmetod

I syfte att skapa forstdelse och dkad kunskap kring problemformuleringen och
fragestéllningarna efterfoljdes den inledande litteraturgenomgangen av
semistrukturerade intervjuer. Den valda intervjuformen skapade mojligheten att under
intervjuns ging identifiera sdrskilt intressanta &mnen och efter det stélla anpassade
foljdfragor (Bryman & Bell, 2017). Inledningsvis genomfordes semistrukturerade
intervjuer med fastighetsdgare, lokalformedlare och andra branschkunniga. Samtliga
med god insyn i &mnet for att fa en bild av branschens erfarenhet av
problemformuleringen och for att ringa in speciellt intressanta resonemang infor de
efterfoljande semistrukturerade intervjuerna. De efterfdljande intervjuerna
genomfordes med foretag som omlokaliserat sin verksamhet de senaste tva aren, detta
1 syfte att fa en inblick i beslutsprocessen vid omlokalisering samt vilka faktorer som
paverkar valet.

Da syftet med de inledande- och de efterféljande intervjuerna skiljde sig &t har
intervjuerna utgéatt fran tva olika intervjuunderlag, se Bilaga 1 och Bilaga 2. For att
sakerstdlla att de frdgor som stilldes under intervjun motsvarade de kriterier som
enligt Bryman och Bell (2017) bor uppfyllas for att genomfora en semistrukturerad
intervju av hog kvalitet skickades intervjuunderlaget innan for granskning. Granskare
av intervjuunderlaget utgjordes av:



e Marie Strid, intern handledare och examinator vid Chalmers tekniska hogskola
e Amalia Schmachtl och Sofia Hellgren, opponenter for examensarbetet

Studiens resultat kommer vara svart att generalisera i och med den valda
undersokningsstrategin samt till f61jd av det mélstyrda urvalet av respondenter. Valet
av strategi motiveras genom en strivan att skapa en djupare forstaelse for
vakansgraden bland dldre kontorslokaler i Goteborgs innerstad, vilket gor att
respondenternas svar inte gar att generalisera till en annan miljo. Resultatet kan én
dock utgdra relevant och intressant information for aktdrer inom branschen.

3.3.1 Urval av respondenter

Urvalet av respondenter till de inledande intervjuerna var mélstyrt och bestod av
representanter fran fastighetsbolag med god insyn i &mnet, samt lokalférmedlare vél
bekanta med och verksamma pd den kommersiella fastighetsmarknaden i Goteborg.
Respondenterna valdes baserat pa deras yrkesroll och kompetens inom uthyrning och
forvaltning av kontorsfastigheter. Samtliga respondenter dr verksamma i Goteborg
med undantag for en av respondenterna som dr verksam i Malmd. Respondenten
valdes med grund i sina premierade kunskaper inom forvaltning av kontorsfastigheter,
samt enligt egen utsago ett intresse for forvaltning och utveckling av dldre
kontorsfastigheter. Respondenten ansdgs kunna bidra till stor kunskap kring

fragestéllningarna och valdes darfor att inkluderas i studien, trots verksam pa annan
marknad.

Respondenterna for de efterfoljande intervjuerna togs fram i dialog med Nya Kvadrat
Kommersiellt och utgjordes av foretag som med hjélp av dem i rollen som
lokalformedlare omlokaliserat sin verksamhet de senaste tvd aren. Vid dialogen
valdes respondenter vars beslutsprocess vid omlokalisering sett olika ut och dar
respondenterna flyttat frdn- och till savil det dldre bestandet som till nyproduktion.
For att urvalet skulle fa en sa vid bredd som mojligt var det av vikt att i den mén det
var mojligt var det av vikt att inkludera minst tvéa respondenter som valt att
omlokalisera sin verksambhet till en nyproducerad kontorsfastighet. Da Nya Kvadrat
Kommersiellt endast hade en respondent i den kategorin, valdes en respondent utanfor
den ursprungliga avgrinsningen och som ddrmed inte omlokaliserat sin verksamhet
genom Nya Kvadrat Kommersiellt.

3.3.2 Respondenter

Nedan foljer en presentation av studiens respondenter. De respondenter som utgor
underlag for de inledande intervjuerna med kunniga inom branschen och dmnet har
godként publicering av namn, titel och foretagsnamn. Detta 1 syfte att styrka och ge
tyngd 4t studiens trovérdighet. De hyresgister som deltagit i studien har inte
namngivits da verksamhetens eller respondentens identitet inte tillfor nagot till
studiens resultat.
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Tabell 1. Presentation av respondenter med stor kunskap om dmnet i den inledande
och kunskapsgenererande delen.

Datum

Foretag

Namn

Roll

Bakgrund

2023-02-01

Nya Kvadrat
Kommersiellt

Isabella Eerola

Lokalférmedlare

Anstélld sedan
oktober 2021. God
kidnnedom kring den
kommersiella
fastighetsmarknaden
i Goteborg.
Intervjun
genomfordes
digitalt.

2023-02-01

Nya Kvadrat
Kommersiellt

Christian Ulkner

Lokalférmedlare &
vd

Medgrundare,
augusti 2021. God
kidnnedom kring den
kommersiella
fastighetsmarknaden
i Goteborg.

2023-02-15

Castellum

Henrik Franzén

Kommersiell
forvaltare

En av sex
nominerade till arets
forvaltare 2023. Har
ett stort intresse for
utveckling av dldre
fastigheter. Rollen
innefattar mycket
kundkontakt och har
diarmed god
kidnnedom kring vad
hyresgister
efterfrigar.
Intervjun
genomfordes
digitalt.

2023-02-16

Balder

Emil
Abrahamsson

Kommersiell
uthyrare

God kidnnedom om
marknaden, vad
hyresgister
efterfrdgar och
hyresnivaer.

2023-03-28

Platzer

Robert
Woodbridge

Affarsutvecklare

Tidigare
omradeschef for
Gérda och
Gamlestan. Platzer
ar ett kommersiellt
fastighetsbolag som
verkar i Goteborg
endast och vars
bestand bestér av
saval dldre
fastigheter som
nyproducerade,
déribland Kineum.
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Tabell 2. Presentation av intervjuade hyresgdster som omlokaliserat sin verksamhet
det senaste dret.

Datum Namn Roll Bakgrund
2023-02-23 | Hyresgist A COO/ Vice Tjénstemannaforetag med 120 anstéllda.
VD Omlokaliserade fran nyproduktion, till en

nyrenoverad lokal i en dldre fastighet som
genomgétt stora ombyggnationer.

2023-02-28 | Hyresgist B Vice VD Advokatbyra med ca 40 anstillda.
Omlokaliserade fran dldre lokal i centrala
Goteborg till en helrenoverad lkontorsokal i
dldre fastighet.

30/3 2023 Hyresgést C VD Advokatbyra som omlokaliserade fran en
dldre kontorslokal utanfor centrala Goteborg,
till en &ldre kontorsfastighet i centrala
Goteborg som genomgatt stora
ombyggnationer.

14/4 2023 Hyresgist D Kontorschef Tjénstemannaforetag med 14 anstéllda i
Goteborg. Omlokaliserat frén en éldre
kontorsfastighet inom Vallgraven till en
nyproducerad fastighet vid Jarntorget.
21/42023 Hyresgist E Medgrundare Arkitektbyra med ca 25 anstillda i Gteborg.
och partner Omlokaliserade fran en &ldre fastighet pa
Hisingen till en nyproducerad i Masthugget.
Intervjun genomfordes digitalt.

3.4 Kvalitetssakring

For att kvalitetssikra en studie anvinds ofta begreppen validitet och reliabilitet som
viktiga kriterier (Bryman & Bell, 2017). D4 definitionen av dessa begrepp inte dr fullt
applicerbara pa kvalitativa studier kommer begreppen tillforlitlighet, 6verforbarhet,
palitlighet och konfirmering i stdllet att appliceras for att sékra studiens trovirdighet
och kvalitet.

3.4.1 Tillforlitlighet

For att en studie ska upplevas som tillforlitlig giller det enligt Bryman och Bell
(2017) att de regler som finns for forskningen efterfoljs samt att de resultat studien
genererar rapporteras till de som personer som varit en del av underlaget for resultatet,
en sa kallad respondentvalidering.

Samtliga respondenter har tagit del av det underlag som legat till grund {or de
semistrukturerade intervjuerna senast tre dagar innan intervjuerna genomfordes. Detta
1 syfte att ge respondenten mdjlighet att i forvdg fundera 6ver de teman och fragor
som dmnades tas upp under intervjun. Innan intervjun presenterades dven studiens
syfte och mal kortfattat for att ge respondenten en uppfattning om i vilken kontext
dennes resonemang och uttalanden eventuellt skulle komma att anvindas. For att
ytterligare sikra studiens tillforlitlighet spelades samtliga intervjuer in efter
godkdnnande av respondenten for att sedan transkriberas i sin helhet. Respondenterna
har fétt ta del av utkast av delar av rapporten dir deras resonemang anvints. Detta
bidrar till en validering av studien d4 respondenten godkéinner riktigheten i
forfattarnas uppfattning och analys.
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3.4.2 Overforbarhet

Overforbarhet beskriver i vilken mén studiens resultat kan foras dver till en annan
miljo eller situation &n den som studerats (Bryman & Bell, 2017). Kvalitativa
undersokningar studerar ofta unika kontexter som séllan ar konstanta, av den
anledningen dr det av vikt fOr att sdkerstdlla studiens overforbarhet att studiens
tillvigagéngssétt ar vil redovisat 1 detalj. P4 s vis kan ldsaren sjdlv bedoma huruvida
resultaten dr overforbara till andra miljoer eller inte.

I rapporten redogors utforligt for hur de semistrukturerade intervjuerna genomforts,
hur data samlats in samt hur resultatet analyserats. Fokuset for studien har legat pa att
finna ett generellt samband med utgdngspunkt i respondenternas upplevelse av
verkligheten vilket ytterligare stirker studiens dverforbarhet.

3.4.3 Pailitlighet

I syfte att stirka den kvalitativa undersokningens trovérdighet ar det av vikt att
sakerstdlla studiens pélitlighet. Studiens pélitlighet baseras pé forskarens kritiskt
granskande synsitt, ddrav dr det av vikt att rapporten utforligt redogor for studiens
olika faser (Bryman & Bell, 2017).

For att sikerstilla hog palitlighet i studien redogérs det i rapporten for hur
forskningsprocessen sett ut, hur respondenter for de semistrukturerade intervjuerna
har valts ut, vilket intervjuunderlag dessa grundats pd samt hur insamlade data har
analyserats. Vidare har det redogjorts tydligt i rapporten for vad i den skriftliga
rapporten som utgdrs av teori, respondentsvar och forfattarens egen analys,
uppfattningar och resonemang.

3.4.4 Konfirmering

Genom att konfirmera studien avser man att sdkerstilla att forskaren inte avsiktligen

paverkat utforandet av studien eller resultatet genom egna tankar och virderingar
(Bryman & Bell, 2017).

For att sikerstilla att forfattarna inte medvetet paverkade studiens genomforande
lades mycket vikt vid att kritiskt granska det frigeunderlag som lg till grund for
intervjuerna. Intervjuunderlaget granskades utover forfattarna dven av tva opponenter
samt handledare for att tillse att de fragor som planerades stéllas inte var av ledande
karaktir eller stingda. Aven rapporten har granskats av de bada forfattarna
kontinuerligt, detta for att garantera att inga egna asikter eller uppfattningar medvetet
tillforskrivits studien. Det faktum att studien genomforts av tva forfattare &r i sig ett
sétt att konfirmera studien p4, di det innebér att mer 4n ett synsétt genomsyrar studien
och rapporten.

3.5 Analys av intervjuer

Analysen av de intervjuer som genomforts har gjorts 1 féljande steg:

1: Transkribering av intervju och forsta dversiktsanalys
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Samtliga intervjuer transkriberades omgaende efter det att intervjun genomforts, detta
med hjdlp av Microsoft Words inbyggda funktion. D& den automatiska
transkriberingen krévde en del korrigeringar for att bli lésbar gjordes korrigeringar
genom att forfattarna lyssnade igenom ljudfilen i sin helhet. Samtidigt gjordes en
forsta analys for att pd ett oversiktligt plan identifiera eventuella viktiga och
utmérkande resonemang.

2: Tematisk analys

De transkriberade intervjuerna analyserades ddrefter genom en tematiskt analys
utifran de tre teman som intervjuunderlaget baserades pa (Bryman & Bell, 2017). De
tre temana tilldelades varsin farg och dérefter genomfordes en analys av intervjuerna
dér respondenternas svar identifierades och markerades utifrdn dessa. Det innehall
som beddmdes relevant for att besvara studiens frdgestillningar sammanstilldes och
kategoriserades sedan i ett separat dokument for att pé ett enkelt och dverskadligt satt
identifiera eventuella samband och aterkommande resonemang fran respondenterna.

3: Genomgéng av insamlat material

I det sista steget av analysen sammanstélldes det insamlade materialet i en logisk f6ljd
utefter de identifierade sambanden. De citat som valts ut for att ge stod for studien har
korrigerats i syfte att 6ka ldsbarheten och forstaelsen, utan att innehallet har &ndrats.
Exempel pa korrigeringar som gjorts dr grammatiska felaktigheter och borttaganden
av upprepningar. Samtliga citat som anvénds i studiens resultatdel, samt i vilket
sammanhang de anvints har skickats till respondenten for godkidnnande. De
respondenter som medverkar med namn har godként dven detta.

3.6 Metoddiskussion

I syfte att sékra studiens kvalitet har en kritisk reflektion kring den valda metoden for
studien genomforts, ndgot som enligt Bryman och Bell (2017) ar viktigt vid kvalitativ
forskning.

I samband med att studiens fragestéllningar togs fram genomfordes bade en
kunskapsforberedande litteraturgenomgang och inledande samtal med forfattarnas
externa handledare. Savil litteraturstudien som samtalen lyfte fram dldre
kontorsfastigheter som svéaruthyrda, varefter studiens fragestéllningar formulerades.
Da intervjuerna var av semistrukturerad karaktir gav det mojlighet for forfattarna att
stilla foljdfragor som inte innefattades av intervjuunderlaget. Aven om forfattarna vid
intervjutillfdllena var medvetna om vilken inverkan den forberedande kunskapen kan
ha haft pé studien, dr det inte mdjligt att helt utesluta att det &ven kan ha haft pdverkan
pa de foljdfragor som stéllts.

Intervjuunderlaget skickades till respondenterna tre arbetsdagar innan intervjun
genomfordes, vilket medfor en osdkerhet i studien da det inte dr mojligt att bekrafta
hur vil eller i vilken grad respondenten forberett sig. Beslutet bakom valt
tillvigagéngsatt anses dnda ha varit vilgrundat da det bedomdes skapa mdjlighet for
respondenten att forbereda vilgenomtéinkta resonemang, vilket var av vikt for studien.
Samtidigt kan det ha bidragit till att respondenternas resonemang paverkats av
intervjuunderlaget.
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Tre av de totalt tio intervjuerna genomfordes digitalt pd grund av att respondenterna
befunnit sig pd annan ort &n forfattarna. D4 studien begransades av tidsaspekten var
det inte mdjligt for dessa intervjuer att genomforas fysiskt, &ven om detta hade varit
onskvirt. De digitala intervjuerna innebar en begransning utifrén att det forsvérade for
forfattarna att observera kroppssprak och viss man dven hora tonaliteten i de enstaka
fall som uppkopplingen var délig. Trots det anser forfattarna att de digitala
intervjuerna i lika hog grad som de fysiska deltog till det huvudsakliga syftet, vilket
var att besvara fragestdllningarna.

Urvalet for studien var mélstyrt och respondenterna valdes for att ge studien ett brett
och nyanserat underlag. Inledningsvis var avsikten att samtliga respondenter skulle
innefattas av Nya Kvadrat Kommersiellts kunder, antingen som lokalsdkande foretag
eller fastighetséigare. Tillvigagingssittet motiverades genom att de externa
handledarnas redan etablerade kontakt med respondenterna skulle innebédra en
effektivare kontaktperiod. D det visade sig att variationen mellan hyresgéster inte
skiljde sig at 1 den vidd som 6nskades, valde forfattarna att kontakta en hyresgést
utanfor den befintliga kundkretsen. Det dr mdjligt att fallit ut annorlunda om beslutet
inte tagits, dd urvalet respondenter som for studien representerade hyresgasterna hade
varit mer homogen. Vidare har de respondenter som utgdrs av hyresgéster som valt att
omlokalisera sin verksamhet de senaste tva aren till en dldre kontorslokal gjort det
efter att en omfattande renovering genomforts av lokalen och i vissa fall d&ven
fastigheten. Darmed bor resultat kring deras syn pa éldre kontorslokaler tolkas med
det i dtanke.

Ytterligare en aspekt att ta hdnsyn till gidllande urvalet respondenter &r att tvd av
respondenterna som representerade gruppen branschkunniga dven utgjorde
examensarbetets externa handledare. Det &r inte mojligt att sidga i vilken grad det kan
ha péverkat studien, men det dr av vikt for ldsaren att ha i dtanke vid tolkande av
resultat d& de externa handledarna dven varit delaktiga i framtagandet av studiens
fragestéllningar. D4 de externa handledarna dr verksamma som lokalférmedlare pa
Goteborgs kommersiella hyresmarknad togs beslutet att inkludera dessa i underlaget
for respondenter, dd de i sin roll som mellanhand mellan hyresgést och fastighetségare
innehar en unik infallsvinkel for att besvara studiens frigestillningar.
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4 Resultat

I f6ljande avsnitt redogdrs for de resultat som genererats av de semistrukturerade
intervjuer som legat till grund for den kvalitativa studien. I syfte att pa ett utforligt och
vélgrundat sitt besvara studiens tva fragestéllningar och erhélla ett helhetsperspektiv
genomfordes intervjuerna med bade branschkunniga och hyresgaster. Till grund for
intervjuerna lag tva olika intervjuunderlag, ett for de branschkunniga och ett for
hyresgésterna. Da savél frdgorna som syftet skiljde sig at mellan intervjuerna
presenteras resultatet i tva delar dér den forsta presenterar de branschkunnigas syn pé
vakanta och svaruthyrda kontorslokaler, vilka lokaler det ar, varfor de &r vakanta och
vad som kan goras for att 6ka attraktiviteten kring dem. Den andra och efterfoljande
delen presenterar resultatet fran de intervjuer som genomfordes med hyresgister och
utreder i stdllet hur beslutsprocessen sag ut vid omlokaliseringen, vad de sokte for typ
av lokal och vilka faktorer som spelade roll vid valet.

I avsnittet presenteras endast de delar av intervjuerna som bedoms vara relevanta for
studien. Vid analys av intervjuerna har fokus legat pa att identifiera samband och
skillnader i respondenternas svar, det dr dessa som presenteras i avsnittet samt
speciellt intressanta aspekter som lyftes fram genom respondenternas resonemang.

4.1 Branschperspektiv

De intervjuer som genomfordes med uthyrare, fastighetsforvaltare, lokalformedlare
och andra kunniga inom fastighetsbranschen, vidare i rapporten kallade
branschkunniga, hade for avsikt att skapa forstéelse for kontorshyresmarknaden samt
vilka utmaningar branschen méter géllande den stigande vakansgraden. Vidare
syftade intervjuerna till att utreda vilka kontorslokaler som av de branschkunniga
ansdgs utmanande att hitta hyresgéster till, samt vad de tror &r de bakomliggande
faktorerna till det. Respondenterna besvarade dven fragor som hade for avsikt att
utreda vilka egenskaper och tjanster som av dem ansags attraktiva, samt fragor for att
utreda de branschkunnigas upplevelse av vilka egenskaper och tjénster i
kontorslokaler som deras hyresgister efterfrdgar. Genom att identifiera attraktiva
faktorer 1 kontorslokaler, fastigheter och omraden skapas mojligheten att urskilja hur
och om dessa kan appliceras pa det dldre och omoderna kontorsfastighetsbestandet for
att 0ka attraktiviteten.

4.1.1 Svaruthyrda kontorslokaler och varfor

I syfte att 6ka forstdelsen for obalansen pa kontorshyresmarknaden var det av vikt att
identifiera eventuella samband mellan de lokaler som av branschkunniga anses
svérare att hyra ut och som ofta stir vakanta. Detta gjordes dven med avsikt att skapa
mdjligheten att jimf{ora resultaten med den kunskapsforberedande litteraturstudien
som enhélligt pekade pa att det dr i de dldre kontorsfastigheterna som vakansgraden
stiger.

Respondenterna fick inledningsvis fragor om vilka kontorsfastigheter de upplever
svérast att hyra ut samt vad de tror att det beror pa. Resultatet tyder pa att de
branschkunniga upplever att det dr en storre utmaning att hitta hyresgéaster till det
dldre och omoderna bestandet, 4n till det nyproducerade. Dock menar Henrik Franzén
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att det inte framst dr fastighetens byggnadsar som avgor hur attraktiv en fastighet ér
utan att det snarare dr en frdga om hur vél fastigheten méter kundens behov.

”Nyproduktion eller dldre fastighet, det spelar ingen roll utan det handlar om
attraktiviteten”.
— Henrik Franzén, Kommersiell forvaltare

Vidare ar det enligt respondenterna sdllan kontor byggda runt forra sekelskiftet som
star vakanta idag, trots att dem &r bland de dldsta fastigheterna pd marknaden. En av
anledningarna som lyfts fram &r att kontorslokaler och kontorsfastigheter byggda
kring forra sekelskiftet har en unik karaktir som anses attraktiv och som yngre lokaler
saknar.

”Det finns dldre fastigheter som har nagot anrikt dver sig, och da spelar
fastighetens alder ingen roll”.
— Henrik Franzén, Kommersiell forvaltare

”Det dr séllan det dr de gamla fastigheterna frin sekelskiftet som star vakanta.
[...] Sekelskifteskontor har alltid den dar generdsa takhoéjden, stora
fonster och hirligt ljusinslapp vilket attraherar manga”.

— Christian Ulkner, Lokalformedlare

Vi ser en utflytt fran de dldre husen till de nya [...]. De kontoren fran cirka
80-talet har vi sett en lite storre utmaning, for dér kan du inte lika tydligt spela
pa den dér karaktiren som finns i &nnu éldre fastigheter”.

— Robert Woodbridge, Affarsutvecklare

Fastighetens exteriora attribut och utformning

Genom intervjuerna framkom att fastighetens exteriora attribut och lokalernas
utformning anses paverka hur attraktiv en kontorsfastighet uppfattas vara. Framst
handlar det om vilken kénsla fastigheten féormedlar och hur vél det stimmer 6verens
med den bild foretaget vill formedla. Flera respondenter lyfter 4ven fram bristande
ljusinslépp och enligt dem trakiga fasader bidragande faktorer till kéinslan som
fastigheten formedlar.

”Det finns ingen flexibilitet i ytorna, det &r barande viggar som gor att du
aldrig kan fa ett genomgéende ljusinslépp. Dér tror jag dven ndgonstans att vi
skulle definiera en gammal fastighet, alltsa att den har sina begransningar.”

— Henrik Franzén, Kommersiell forvaltare

”Du fér inte den dér "wow "-upplevelsen nir du kommer in i1 lokalen om den
ligger centralt men pé en bakgata, ytorna dr inte &r s roliga och det inte finns
ndgon utsikt. — Emil Abrahamsson, Kommersiell uthyrare

“Ménga dldre fastigheters trapphus och hissar kan vara jattetrdkiga och
trotta. Forsta intrycket blir d& sdmre for att det dr en trakig fasad, det r ett
trakigt trapphus, det dr morkt, gammal belysning och det kanske doftar pa ett
speciellt sdtt som det kan gora i gamla hus. Da &r det kanske inte heller
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jattespidnnande att sitta i den fastigheten, dven om lokalen i sig ar fin”.
— Christian Ulkner, Lokalformedlare

”60-tals fastigheter dr lite svdrare dd de ofta ser lite trdkiga ut pd utsidan.
Utsidan gor ju véldigt mycket, sirskilt om du ér ett foretag som har
besdkande kunder och vill att det ska vara representativt”.

— Isabella Eerola, Lokalformedlare

Under den kunskapsforberedande litteraturstudien framgick det av Lind och
Lundstréom (2009) att utformningen av kontorslokaler genomgatt stora forédndringar de
senaste decennierna. Fran klassiska cellkontor dér varje tjdnsteman arbetar i ett eget
rum, till helt- eller delvis 6ppna kontorslandskap med inslag av sociala ytor och
digitala motesrum. Flera respondenter uppger att de upplever att det 4r en utmaning
att hitta hyresgister till kontor med cellkontorsstruktur i befintligt skick. Dels for att
endast ett fatal foretag har intresse av att sitta i den typen av lokaler, dels for att det &r
svart att visualisera hur en sddan lokal kan anpassas efter kundens behov och
onskemal da ett cellkontor upplevs mer “slutet” vid forsta anblicken.

”Cellkontor dr vil det svaraste eftersom da ser du ingenting [ndr man kommer
in 1 lokalen]. Du ser inte fonster, du ser inget ljusinslépp eller ndgonting.”
— Henrik Franzén, Kommersiell forvaltare

Genom intervjuerna bekréftas att cellkontor frimst aterfinns i det dldre
fastighetsbesténdet.

”Sen ér det ju hur man arbetade forr. Du satt oftast i cellkontor och nu har det
trendat mycket mer med Oppen planlosning”.
— Isabella Eerola, Lokalférmedlare

” [kénnetecken for svdruthyrd lokal] Lag takhdjd, sma fonster och délig
ventilation. Sen &r det ju sa att, dr det en fastighet fran mitten av 1900-talet
finns det ofta mycket smarum.”

— Christian Ulkner, Lokalformedlare

Genom intervjuerna framkommer dven att dldre kontorsfastigheter saknar ndgon form
av koncept och helhetsténk, vilket dr vanligt forekommande i bottenplan av
nyproducerade kontorsfastigheter. Utformningen av bottenplan i dldre
kontorsfastigheter och nyproducerade skiljer sig alltsd at och frédmst handlar det om en
utveckling de senaste dren kring vad en arbetsplats fyller for funktion och kontoret
gétt fran arbetsplats till motesplats.

“Det dr séllan nagot kommersiellt 1 bottenplan, sdsom restauranger och caféer.
Man har sillan tidnkt pd helheten utan man har byggt en fastighet for att den
ska vara en arbetsplats. Man har inte tédnkt pad hur det ska vara att leva och ha
kontoret dér, hur ens livsstil blir pd kontoret. Vilket dr aspekter man ténker pa
idag nir man bygger kontorsfastigheter. [...] Kontra tidigare d& man bara kom
in 1 trapphuset och sen upp till kontorsplanet. Ja, det blir ingen mdtesplats pa
det sittet.”.

— Christian Ulkner, Lokalformedlare
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Bristfillig ventilation

En aspekt som lyftes fram som sirskilt utméirkande bland de kontorslokaler som &r
mer utmanade att hitta hyresgéster till 4r att manga av de ofta har bristfillig och
ineffektiv ventilation. De lokalerna aterfinns framst i det dldre bestdndet da
ventilationen i dessa lokaler utformats for ett farre antal personer dn vad foretag idag
har behov for. Det gor att ventilationen dr underdimensionerad for dagens
verksamheter. Framst dr det en kostnadsfrdga som med de 6ppna kontorslandskapen
innebdr att man som foretag vill fa in s mycket personal som mdojligt, pé en sa liten
yta som mgjligt.

’Tidigare satt du en person per 15 kvadratmeter, medan du idag &r nere pa en
per 10 kvadratmeter. Det dr vildigt mycket extra luft, temperatur och kyla som
ska in 1 den &ldre fastigheten och lokalerna for att du ska kunna méta
marknaden och myndighetskraven.”

— Henrik Franzén, Kommersiell forvaltare

”Utmaningen &r oftast att du inte fér in riktigt lika manga personer pa de
kvadratmetrarna med tanke pa bristfillig ventilation [...] vilket gor att det blir
dyrare per person da”.

— Christian Ulkner, Lokalformedlare

“Foretagen ar kostnadsmedvetna och vill {4 in sa mycket personal som mdjligt
pa sa liten yta som mojligt. Det dr utmanande att gora det i dldre fastigheter
dér forutsittningarna inte 4r samma som i nyproduktion. Nu kan man 16sa det,
men det dr ju oftast rétt dyrt.”

— Emil Abrahamsson, Kommersiell uthyrare

Henrik Franzén menar dven pd att det finns en utmaning med att installera ny och
effektiv ventilation i en del av de dldre lokalerna da det har en negativ paverkan pé
takhojden. Franzén menar att en dldre lokal inte kan méta sig med nyproduktion, d&
takhojden blir s pass mycket ldgre med nya installationer.

Svért att visualisera hur lokalen kan bli

Vidare stilldes frdgan till respondenterna varfor de tror att dessa lokaler i hogre grad
ar svarare att hyra ut én andra. Genom intervjuerna framkommer det att det finns en
utmaning i att hyra ut kontorslokaler i befintligt skick 4ven om man kan erbjuda
hyresgésten lokalanpassning, d& det ar svart for kunden att visualisera hur lokalen kan
bli efter inflyttning utifran kundens behov.

”Det dr svart att sdlja in en gammal sliten produkt, &ven fast du lovar att den
kommer bli som ny. [...] Om man ska jimfora med att sélja en bil sa ar det
som att forsoka sdlja en Opel Corsa fran 1990 for en halv miljon kronor och
lova att den kommer vara en Ferrari nir du koper den.”

— Henrik Franzén, Kommersiell forvaltare

”Det dr svart for folk att forestélla sig hur det kan bli 1 en lokal.”
— Isabella Eerola, Lokalférmedlare
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Da kostnader for lokalanpassningar och ombyggnationer ofta slés ut pa hyran vill man
som fastighetségare inte pdborja en ombyggnation innan en hyresgést finns med 1
bilden.

”Ofta dr det skicket den stér i. [...] Det blir en vildigt 14ng startstrdcka och vér
bransch dr inte kind for att proaktivt bygga om en lokal for att hyra ut den,
utan man vill ofta ha hyresgésten med sig fran forsta skedet.”

— Henrik Franzen, Kommersiell forvaltare

Skillnaden i hyresnivin mellan dldre- och nyproducerade kontorslokaler

For att forstd varfor dldre kontorslokaler viljs bort till formén for nyproduktion,
behdvde dven prisaspekten tas med i bilden. Av den anledningen stilldes under
intervjuerna fragor kring hur hyresnivéerna skiljer sig mellan nyproducerade- och
dldre kontorsfastigheter i ndgorlunda likvérdiga ldgen. Respondenternas svar bekréftar
tidigare kunskap att hyresnivderna &r lagre i en dldre fastighet an nyproduktion. Men
dé det oftast behdver goras ombyggnationer i dldre fastigheter for att moéta kundens
behov, kan en dldre kontorslokal komma upp i néstan samma priser som en
nyproducerad.

”Den kan komma upp till nyproduktionspris beroende pa vad som ska goras i
lokalen, men den hamnar oftast kanske strax under. S& nyproduktion ligger
fortfarande lite hogre, men det &r ju ocksa for att man har mer avancerad
teknik i fastigheterna, byggkostnader och sé vidare som ska tackas in.”

— Isabella Eerola, Lokalférmedlare

”Generellt sé ligger nyproduktionen ndgot hogre. [...] Men om det inte
skiljer s mycket sd har det ocksa skett ndgon form av utveckling av den
dldre fastigheten, inte bara inne i lokalen. Det kan vara alltifran att man har
skapat nya entrélosningar till att man tillfort, skapat eller byggt om
gemensamsytor. Man kan ha adderat en takterrass, gjort en innegérd eller
kompletterat med nagon service i huset. Det vill sdiga, man har tagit lite av de
godbitarna som ofta innefattas i nyproduktion och forsokt implementera det
och forhoppningsvis lyckats da i en éldre fastighet.”

— Henrik Franzén, Kommersiell forvaltare

“Jag skulle dnd4 séga att hyresnivderna skiljer sig mellan dldre och
nyproduktion... Jag vet ungefdr vad Platinan kostar och de andra
nyproduktionsprojekten. Det skiljer sig, men dér far du ju en helt annan
produkt ocksa.”

— Emil Abrahamsson, Kommersiell uthyrare

Robert Woodbridge jaimfor hyran mellan en 80-tals fastighet och en nyproducerad
fastighet, i samma omrade.

”Det ér klart, for en helt nyproducerad kommer man betala en liten
premie, men det spannet kommer inte skilja jattemycket mellan attiotals
fastigheten och den nybyggda. [...] D4 kanske man som kund véljer
nyproduktionen i stdllet och dér har vi en lite stdrre utmaning.”

— Robert Woodbridge, Affarsutvecklare
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Sammanfattningsvis

e Utformningen av lokalen och fastigheten ér avgorande.

e De lokaler som dr mer utmanande att hitta hyresgéster till dr oftast de som dr svara
att visualisera hur de kan bli efter en lokalanpassning.

e Nyproducerade kontorslokaler har en fordel nér det kommer till efterfragan pa
effektiva planlsningar.

e Skillnaden i hyresniva mellan nyproducerade- och éldre kontorslokaler &r inte
maérkvirt stor efter att ombyggnation och lokalanpassningar gjorts i den éldre
fastigheten vilken kan péverka att fler vdljer nyproducerade kontorslokaler.

e Kontorslokaler med bristfillig ventilation, oftast aterfunna i det dldre bestandet, &r
mer sviruthyrda dn andra.

e Forfattarnas beddmning efter analys av resultat &r att de fastigheter som

kdnnetecknas av ovan oattraktiva egenskaper, ofta &r uppforda under 60-, 70- och
80-talet.

4.1.2 Visualisering som ett verktyg for att sinka vakansgraden

Genom att fa en inblick i hur fastighetségare och lokalférmedlare i dagsldget arbetar
med att hitta hyresgéster till de kontorslokaler de anser dr svarare att hyra ut var syftet
att identifiera vad som gors i branschen idag, for att senare kunna ge forslag pd
potentiella forbattringar och utvecklingsomréden. En faktor som blev tydlig under
intervjuerna och som bidrog till att en lokal ansdgs svérare att hitta en hyresgist till
var de lokaler som krivde storre ombyggnationer och som ddrmed medforde att det
var svart att visualisera hur lokalen kan bli efter lokalanpassning. Bade
lokalférmedlaren Isabella Eerola och forvaltaren Henrik Franzen lyfter fram att man
kan anvénda sig av olika visualiseringsverktyg for att underlétta uthyrningen av éldre,
omoderna och svéruthyrda kontor.

Vi fixar renderingsbilder, filmar i lokalen, gér en 360-vy dér man kan
“hoppa in” 1 lokalen for att man ska fa en kénsla for rummet. Vi vill helt
enkelt underlatta for lokalsokande foretag nér de tittar pé en annons for
lokalen.”

— Isabella Eerola, Lokalférmedlare

” [om éldre fastigheter] Det &r i alla fall en lédngre startstracka, det kraver lite
mer och dir kan man anvénda visualiseringsverktyg och allt mgjligt som kan
vara till stor hjdlp.”

— Henrik Franzén, Kommersiell forvaltare

Henrik Franzén menar att man pd Castellum dven forsoker arbeta med en vakans
innan det att lokalen har blivit vakant. En fordel med det menar Franzén &r att man
kan visa upp lokalen medan lokalen fortfarande 4r inredd och det pdgar en
verksamhet, vilket gor det enklare att visualisera hur lokalen kan bli. Ddremot menar
han att det beror pé vilken typ av verksamhet som hyrt lokalen innan.

” [...] Sen finns det ju kommande vakanser dér du kanske haft en hyresgéast
som har suttit dér 1 20 ar och som inte gjort ndgonting med lokalen. Dé kanske
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det inte dr s representativt att visa den, utan da fér vi i stéllet kanske ta fram
ett visionsmaterial eller ndgonting som visar vad lokalen skulle kunna bli och
vad den skulle kunna ge for kansla”.

— Henrik Franzén, Kommersiell forvaltare

For att minska risken for strukturell vakans kan det 4ven handla om att identifiera
anledningen till att en kontorslokal inte hyrs ut och efter det géra nddvindiga
justeringar.

” [...] Har vi mycket visningar pé en lokal men inte fér till affaren, d4 kan man

backtracka och titta pa vad som har varit orsaken till att foretagen sagt nej. Da

kan man gora ett proaktivt omtag pd just den specifika ytan eller fastigheten.”
— Emil Abrahamsson, Kommersiell uthyrare

Henrik Franzen lyfter d&ven fram en intressant aspekt géllande varfor det dr viktigt att
inte ha for hog vakansgrad utdver den ekonomiska aspekten.

”Om man tar ett exempel; dr du ute och letar efter ett stille att dta pa gar du
inte in och sitter dig pa en tom restaurang nar det finns en halvfull restaurang
bredvid, utan da &r det mer attraktivt. Samma sak hér egentligen att sitter det
inga hyresgéster i huset s vill kunden antingen betala véldigt lite for att sitta
dér eller sa sétter den sig dar det mirks att det &r attraktivt.”

— Henrik Franzén, Kommersiell forvaltare

Sammanfattningsvis

e Anvinda visualiseringsverktyg och visionsmaterial for att hjélpa kunden
visualisera den framtida kontorslokalen.

e Identifiera vilka faktorer som fér lokalsokande hyresgéaster att inte vélja lokalen
och direfter gora ett proaktivt omtag pé lokalen och fastigheten.

4.1.3 Efterfriagade egenskaper i en kontorsfastighet

For att besvara fragestéllningen kring hur man kan 6ka attraktiviteten for dldre och
omoderna kontorsfastigheter stilldes fragor kring vilka egenskaper hos kontorslokaler
och kontorsfastigheter som ofta efterfragas bland hyresgéster. Genom det skapades
mdjligheten att utreda huruvida det dr mojligt att applicera dessa egenskaper,
funktioner och tjénster pa de mer svaruthyrda och dldre kontorsfastigheterna.
Samtliga respondenter lyfter fram att en flexibel planldsningen &r viktigt och ldgger
stor vikt vid att lokalen behdver vara anpassad och méta verksamhetens behov.
Nyproducerade fastigheter dr generellt sett mer anpassningsbara och yteffektiva dn
dldre fastigheter, vilket medfor en utmaning vid uthyrning av éldre kontorslokaler.

“Nybyggda fastigheter dr oftast pelarbyggda vilket gor det enkelt att &ndra om
planldsningen i och med att du dd endast har pelarna att utga frdn. Men 1
gamla stenhus till exempel dér dndrar du inte hur som helst. [...] Planldsning
ar ju oftast jatteviktig och dar har nyproduktionen en hédvstang.”

— Emil Abrahamsson, Kommersiell uthyrare
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” [Gillande vad manga kunder efterfragar]| Det ér fortfarande ganska mycket
oppen planlosning och dér vill man gédrna da ha ett antal rum for eller ett tyst
rum om man bara vill arbeta fokuserat. [...] Sen beror det vildigt mycket pa
verksamhet. Vi har pratat med advokater och personer som jobbar med
ekonomi, de sitter gérna i sina rum s de vill ju gérna ha cellkontor.”

— Isabella Eerola, Lokalférmedlare

“Nu ar vi tillbaka till att man vill ha flera sma rum for digitala moten. Men
fortsatt har du ett stort kontor med massa sma kontor sa kostar det en hel del
att anpassa den ytan. [...] Sen dr det mycket mer 6ppna och sociala ytor, sa att
man vill dka in till kontoret och att det ska vara vart resan till kontoret.”

— Christian Ulkner, Lokalformedlare

Kontorslokalens takh6jd och ett bra ljusinsldpp dr bada faktorer som péverkar
hyresgésternas val enligt respondenterna. Henrik Franzén lyfter utdver de tva
faktorerna fram att utsikt &r nagot som ofta efterfrdgas bland hans kunder.
Kontorsfastigheter byggda vid forra sekelskiftet och nyproducerade kontorslokaler
menar respondenterna erbjuder just hogt i tak, men att de lokaler som inte har det inte
upplevs lika attraktiva. Genom intervjuerna framkommer det att det generellt sett &dr
de lokaler som dr byggda mellan forra sekelskiftet och 2000-tal som varken har hogt 1
tak eller stora fonster och som darmed inte anses lika attraktiva. Frimst handlar det
om ett mer praktiskt sitt att bygga fastigheter pa under den tidsperioden.

“Med sekelskiftesfastigheter har du alltid den hér generdsa takh6jden, stora
fonster, harligt ljusinslépp och s vidare vilket attraherar manga.”
— Christian Ulkner, Lokalformedlare

“Hogt 1 tak ar ju ocksd en sak som efterfrdgas av manga, dven i nyproduktion
dédr man ofta bygger 2,60 och 6ver. [...] Man byggde ju en viss stil forr,
fonstren ar lite mindre 4n vad man bygger idag”.

— Isabella Eerola, Lokalférmedlare

Gemensamma ytor, tjinster och service

Manga nyproducerade kontorsfastigheter erbjuder idag nagon form av gemensamma
ytor och tillhdrande tjdnster i form av exempelvis receptionsservice, restaurang i
bottenplan eller gemensam konferensanldggning. Att kunna erbjuda hyresgister det ér
en faktor som lyfts fram av samtliga respondenter som en efterfragad och attraktiv
faktor som &ldre kontorsfastigheter i hogre grad har en avsaknad av.

“Sen &r det ju en del som tycker att en reception ar viktigt ndr man kommer till
ett foretag och det dr ménga som verkligen uttrycker det.”
— Christian Ulkner, Lokalformedlare

“Vad har nyproduktion som inte de édldre fastigheterna har? Jo, det ar till
exempel att man har stor reception eller att man kan erbjuda kemtvitt och
andra tjdnster.”

— Emil Abrahamsson, Kommersiell uthyrare
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Gillande konferensytor menar Henrik Franzén att om man som fastighetségare kan
erbjuda sina hyresgéster gemensamma sadana antingen i samma fastighet eller 1
ndromrddet har en fordel ur en uthyrningsaspekt, da egna konferensrum é&r en dyr
kostnad.

”Ménga kontor har idag extremt stora ytor avsatta for konferenser och moéten.
Man kanske har ett rum didr man ska kunna sitta 20 personer for ett
styrelsemdte ndgon ging i ménaden. Man betalar dd maxhyra for en yta som
endast anvénds en liten del av tiden.”

—Henrik Franzén, Kommersiell forvaltare

Att nyproducerade kontorsfastigheter bland annat erbjuder ovan nimnda tjanster
innebdr enligt Christian Ulkner att kontoret blir mer 4n bara en arbetsplats. Till
exempel kan det innebéra ett socialt utbyte med dvriga hyresgéster i fastigheten,
vilket kan stimuleras genom att anordna nétverkstréiffar i de gemensamma ytorna.

“[gdllande gemensamma ytor] Det dr inte bara en kontorsbyggnad dir du gar
in och &ker upp till ditt vAningsplan och sen gar hem nér du jobbat klart. Det
hér med nétverk tror jag mycket pd, anordna fler natverkstréaffar i huset for de
som sitter dir och hitta en gemenskap. Du blir ju mer langvarig i ett hus eller
boende om du trivs med dina grannar och det &r en ganska enkel sak att
anordna som inte kostar jattemycket pengar.”

— Christian Ulkner, Nya Kvadrat Kommersiellt

Maojlighet att ta sig utomhus eller till en uteplats under arbetsdagen

Som en del av det 6kade intresset for och den 6kande trenden med gemensambhetsytor,
lyfter flera av respondenterna fram tillgang till uteplats eller takterrass som en
attraktiv egenskap for en kontorsfastighet och att intresset for just det okat.

“Sen dr det ju faktiskt manga som vill ha ndgon form av uteplats, takterrass,
balkong.”
— Isabella Eerola, Lokalférmedlare

“Jag hor fler och fler som vill ha takterrass. [...] Jag skulle sdga att det &r
vanligare i fastigheter att ha gemensamma sddana, men dnskemalet man hor ar
vél ofta sa att man vill ha en egen.”

— Christian Ulkner, Lokalformedlare

“Det dr jattemanga som vill ha terrass nu for tiden [...] Det &r ju fi objekt som
har det och det &r svart att fa till det.”
— Emil Abrahamsson, Kommersiell uthyrare

Henrik Franzén ndmner &ven han att takterrass &r en attraktiv egenskap, men menar
att det dr svart att skapa det i dldre lokaler om det inte redan finns.

”’ bésta fall kan vi sldnga upp en gemensam, kanske uppe pé taken eller

liknande, men det ar svart att tillféra och hitta en ekonomi for det”.
— Henrik Franzén, Kommersiell forvaltare
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Robert Woodbridge lyfter dven fram den psykologiska aspekten av tillgang till
gemensamhetsytor som uteplats eller takterrass som viktig. Han menar att det skapas
en bra kinsla hos de anstéllda genom att mojliggdra for att pa ett enkelt sétt ta sig
utomhus under arbetsdagen. Han menar dven att det &r viktigt att vardesitta den
aspekten, dven om en uteplats eller terrass sillan anvénds sd mycket som man hoppas

pa.

” [...] Det viktiga dr att det finns dir och kédnslan det ger, for det skapar en
trevlig miljo och en bra stad att vara i. Ibland stirrar man sig blind pa den hér
effektiviteten och att det ska nyttjas maximalt, men ibland ar det bara bra att
det finns.

— Robert Woodbridge, Affarsutvecklare

Sammanfattningsvis

e Hogt i tak och bra ljusinslapp &r attraktiva faktorer i en kontorslokal.

e Genom att skapa mdjlighet till att anpassa lokalens planldsning for att motsvara
verksamhetens behov skapas attraktivitet.

e En attraktiv entré med gemensamhetsytor, reception eller restaurang kan 6ka
attraktiviteten for kontorslokalerna i fastigheten.

e Genom att erbjuda gemensamma konferensutrymmen for hyresgisterna skapas
attraktivitet d& denne inte behdver betala hyra for kvadratmetrar som sillan
anvénds.

o Mgjlighet till att ta sig ut under arbetsdagen till en uteplats eller takterrass dr en
attraktiv egenskap.

4.1.4 Branschkunnigas syn p4 hur man kan 6ka attraktiviteten i en
aldre kontorsfastighet

I syfte att besvara studiens fragestdllning kring hur man kan 6ka attraktiviteten bland
de dldre och svéruthyrda lokalerna stilldes fragan direkt till de branschkunniga. Detta
dé deras olika roller och erfarenheter inom &mnet ansdgs ha mojlighet att bidra till ett
nyanserat svar pa fragan. Respondenterna atergav savél sina tankar som exempel pa
hur man pé deras respektive foretag arbetat for att stérka attraktiviteten i deras
respektive dldre kontorsbestand. Aven om flera av respondenterna lyfter fram att det
ofta krivs storre ombyggnationer for att skapa attraktivitet hos en édldre kontorslokal,
ar de samstdimmiga om att det dr béttre att géra ndgonting dn ingenting alls. Henrik
Franzén menar dven att véldigt sma medel kan gora véldigt stor skillnad.

Attraktiva entréer och gemensamhetytor i bottenplan

For att 0ka attraktiviteten hos en kontorslokal menar flera av respondenterna att det
handlar om att skapa en god kinsla for besokare redan nér man kliver in genom
dorrarna till fastigheten. Genom intervjuerna framkom att manga dldre kontorslokaler
saknar vilkomnande entréer och ndgon form av verksambhet eller gemensamhetsyta i
bottenplan. For att konkurrera med de kontorsfastigheter som byggs i dag dér levande
bottenplan dr vanligt forekommande, menar Henrik Franzén att man behdver ta
produkten dit.
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“Det visar pd; det hér huset har i alla fall tagit ett steg 1 tiden. Om du har den
hér anrika stilen, d& jobbar man ju vidare pd det. Men har du ett trakigt
trapphus, se till att gora det sa roligt som mojligt med de medel som é&r
mojliga.”

— Henrik Franzén, Kommersiell forvaltare

“[Géllande bottenplan] Belysning dr ndgot som man har igen pa 14ng sikt. Ett
bra tips ér att fa upp rétt antal lux, sé att det dr ljust och trevligt.”
— Christian Ulkner, Lokalformedlare

Henrik Franzén menar vidare att det finns flera satt att modernisera och oka
attraktiviteten i ett bottenplan pa en éldre kontorsfastighet med smé medel.

“Farg ér billigt och saknar begrinsningar, dven att sétta upp tavlor i trapphuset
och belysning kring ricken kostar ingenting men ger en helt annan kénsla,
samma sak med véxter [...]. En hiss som ser trékig ut kan man idag sétta upp
ribbpaneler och foliera 1 vilket monster man vill. Golven &r svérast da det ofta
ar rejél platsgjuten sten som inte gér att bila upp, men dé kan man polera och
djuprensa golvet och det blir ett lyft.”

— Henrik Franzén, Kommersiell forvaltare

Robert Woodbridge ger under sin intervju ett exempel pa hur man pa Platzer gjort for
att oka attraktiviteten hos en dldre kontorslokal i sitt bestand. Enligt honom handlade
det framst om att sitta ett koncept for fastigheten och anvinda sig av ett helhetstank,
vilket han menar var en nyckelfaktor for att skapa attraktivitet kring fastigheten.

”Vi hade énda nagon form av grundtanke kring ungefér hur det skulle se ut
och dven da i trapphusen samt gemensamhetsytorna. Sa dar har vi en ganska
tydlig arkitektonisk rod linje. Man kénner 4nda att det finns en tanke i det hér
huset. Det ser uppdaterat och frascht ut.”

— Robert Woodbridge, Affarsutvecklare

Vidare menar Woodbridge att en stor del i att 6ka attraktiviteten for fastigheten
handlade om att skapa ytor i bottenplan som kunde nyttjas av sévil hyresgéster som
besokare. I bottenplan byggdes dirfor en reception och méteslandskap som samtliga
hyresgéster nyttjar och en konferensanléggning for att minska antalet konferensrum i
hyresgésternas lokaler. Dessutom gjorde man plats for en restaurang i bottenplan som
ar tillgénglig dven for besdkare och forbipasserande att besdoka. Woodbridge menar
vidare att det hade gétt att hyra ut lokalerna i fastigheten dven innan ombyggnationen
dé fastigheten &r centralt belégen, men att det hade varit svirare dé attraktiviteten
hade varit lagre.

” [...] Jag tror definitivt att uthyrningsarbetet hade varit svarare da vi inte hade
haft ett tydligt koncept och ddrmed inget tydligt att visa. Vad ar det da
egentligen vi séljer?”

— Robert Woodbridge, Affarsutvecklare
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Fastighetsutvecklingens maojligheter och utmaningar

Robert Woodbridge som arbetar som Affarsutvecklare pa Platzer beréttar om hur de
utvecklat kontoret de sjélva sitter i pa Kédmpegatan. Det ér en dldre fastighet som &r
centralt beldgen, men inte i ngot av de populdraste omrddena i Goteborg. I det fall att
det inte hade tagits ett nytt helhetsgrepp om fastigheten, med bland annat nya
gemensamma ytor menar Woodbridge att lokalen varit svarare att hyra ut.

”Man har kunnat luta sig mot det att vi har ett schysst koncept. Vi har lite
gemensamhetsytor i bottenplan, vi har ett bra cykelfoérrad och vi har
omklddningsrum for hyresgasterna. [...] Dér ér jag helt 6vertygad om att vi
hade haft det mycket tuffare att hyra ut om vi inte hade gjort de hér
atgédrderna.”

— Robert Woodbridge, Affarsutvecklare

Robert Woodbridge fortsitter ge konkreta exempel pa hur man i fastigheten sett dver
fonster, takhdjd och utseende for att 6ka attraktiviteten. Faktorer som tidigare i
studien identifierats som viktiga for attraktiviteten.

“Fonsterna ér ju en av de delarna som vi jobbat med. Dem var ju mycket
mindre fran borjan, sd det har vi uppdaterat och satt nya fonster i egentligen
hela fasaden. [...] Takh6jden var en utmaning i fastigheten dé det ar ganska
lagt 1 tak. Men dér har vi lyckats jobba med smarta installationer, fatt de s
platta som mgjligt samt lagt strdk med installationer i korridorsutrymmen i
stdllet for pd kontoren.”

—Robert Woodbridge, Affarsutvecklare

Isabella Eerola lyfter fram att nyproducerade kontorslokaler ofta har hogt i tak och att
det for tillfdllet &r trendigt med synliga installationer, vilket medfor att det ar mojligt
att tillfora extra takhdjd. D& hogt i tak dr en bekréftat attraktiv faktor skulle det kunna
vara ett sétt att 0ka attraktiviteten vid en ombyggnation av en dldre kontorsfastighet.

”Just nu dr det trendigt med synliga installationer just {for att d& fr du

takrymden. Det kdnns luftigt och dppet, den industriella stilen har ju varit

véldigt trendig sa att det gor ingenting om man ser lite ventilationsror [...].
— Isabella Eerola, Lokalférmedlare

2

Det ér dock inte mojligt att gora vilka fordndringsarbeten som helst for en fastighet
eller lokal. Vilka @ndringar man far géra pa exempelvis fasaden har vissa
begransningar, d& det styrs av kommunernas detaljplaner. Henrik Franzén beréttar om
hur han tror attraktiviteten i en fastighet hade kunnat 6ka om valet av fasad inte varit
begrénsat.

”De flesta fastigheter och fasader i city har ju ndgon form av mérkning pa sig.
[Géllande Castellums kontor i Malmg] Det dr egentligen en ful fasad, men den
har en stdimpel pa sig som gor att ska vi byta sa blir det en ny halvdassig,
blekgul plat. Vi kan inte gora om det till det man kanske skulle vilja géra, man
har ju en viss begransning dér [...].”

— Henrik Franzén, Kommersiell forvaltare
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Fastighetsutveckling som en effekt av omradesutveckling

Robert Woodbridge lyfter under sin intervju fram att man inte primért arbetar med
fastighetsutveckling pa Platzer, utan snarare omradesutveckling. Genom att vara en
stor aktor i flera omraden runt om i G6teborg och ha flera fastigheter i kluster skapar
det en mojlighet till att i huvudsak se till vad som skapar attraktivitet i ett omrade och
att attraktiva kontorslokaler blir en effekt av det.

Vi gor fastigheterna attraktiva, primédrt genom att se pd hur vi kan
utveckla omridena att bli mer attraktiva och bli en stor aktor dér.”
— Robert Woodbridge, Affarsutvecklare

Vidare menar Woodbridge att det handlar om att gora en tydlig profil for omridet och
genom det sélja in omradet och rikta erbjudandet mot en viss typ av foretag och
verksamheter. Som exempel menar han att man i Garda kan rikta erbjudandet till en
viss typ av foretag, medan man i de 6ver hundra ar gamla kontorslokalerna i
Gamlestadens Fabriker riktar sig mot en annan typ av foretag. I de gamla
fastigheterna i Gamlestadens fabriker, kan man inte marknadsfora det som effektiva
ytor, utan man fér i stdllet rikta sig mot foretag som vill branda sitt foretag pa ett visst
sétt eller har en viss typ av verksamhet som passar for den huskaraktiren.

Sammanfattningsvis

e Bittre att géra ndgon form av utveckling av fastigheten 4n ingen alls.

e Ta ett helhetsgrepp om fastigheten och utveckla ett koncept dir gemensamma ytor
och tjénster 1 bottenplan &r en del av det.

e Det finns méinga olika sétt att med sma medel 6ka attraktiviteten i fastigheter, dér
ibland belysning, véxter och dvriga forbattringar av ytskick.

o Attraktiva omrdden &r viktigt for en fastighets attraktivitet, fastighetsutveckling
kan didrmed ske som en effekt av en omrddesutveckling.

4.2 Hyresgastperspektiv

For att besvara studiens fragestillningar pa ett sa utforligt och nyanserat sétt som
studiens tidsbegrinsade omfattning tilldt var det nddvindigt att &ven hyresgisternas
asikter och upplevelser togs i beaktning. Detta fraimst da det enligt den
kunskapsforberedande litteraturstudien ar hyresgésternas preferenser och dnskemaél
som paverkar efterfragan av olika typer av kommersiella fastigheter. De respondenter
vars intervjusvar ligger till grund for avsnittet bestod av hyresgéster som
omlokaliserat sig de senaste tva dren. De har samtliga haft olika
omlokaliseringsprocesser, det vill siga att sdvil vilken lokal de bytt fran som den de
valt att omlokalisera sin verksambhet till skiljer sig mig emellan.

4.2.1 Onskemail och krav hos lokalsékande vid omlokaliseringen

Respondenterna fick inledningsvis besvara fragan om varfor de valt att omlokalisera
sin verksamhet. Syftet med frdgan var att identifiera faktorer i deras tidigare lokaler
som inte uppfyllde deras behov, samt pa vilket sétt den lokal dem valt att
omlokalisera sig till gér det. Vidare var det dven viktigt att identifiera beslutet bakom
omlokaliseringen da det kan ha haft en inverkan pa valet av ny kontorslokal och
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ddrmed en betydande roll for studien. Gemensamt for samtliga hyresgéster &r att
verksamheterna valt att omlokalisera sig till f6ljd av en fordndrad personalstyrka som
lett till att de antingen behdvde mindre kontorsyta eller storre.

Vidare stilldes frdgan vad hyresgésten hade for krav och dnskemal pa sin nya
kontorslokal, vilket var av vikt for studien dé det skapade en mojlighet att identifiera
speciellt attraktiva faktorer som spelade roll vid valet. Genom att identifiera dessa var
syftet att i ett senare skede synliggora dessa faktorer for att om mdjligt besvara en av
studiens tva fragestallningar.

Flexibel planlosning for att mota verksamhetens behov

Gemensamt for respondenterna var att samtliga vid sdkandet efter ny lokal haft krav
pa kontorslokalens planldsning, &ven om kraven pé utformningen av den i sig skiljde
sig mycket at till f6ljd av de olika verksamheternas inriktning. Genom intervjuerna
identifieras ett behov av att som foretag ha mojlighet till att pdverka kontorslokalens
planldsning for att matcha verksamhetens behov. Det kréver att fastigheten tillater det
byggnadsmaéssigt, det vill séiga att de viiggar utdver ytterviggarna i s liten grad som
mdjligt &r barande.

” Det viktigaste for oss har inte varit fastigheten 1 sig, utan det har varit
mdjligheterna och logistiken inne i lokalen [...].”
— Hyresgist C

Vi fick vara med och vilja sjdlva planldsningen i den hér lokalen
[nyproduktion]. Sen fanns det forstds vissa begransningar utifran vart vatten
var draget och schakt, men resten har vi varit med och designat”.

- Hyresgast D

”Det handlar om att ha en lokal som gér att anpassa efter verksamheten. Vi
behovde ha en ordentlig del dir man kan ha mindre moétesrum, telefonrum
men dven bra sociala gemensamhetsytor dér vi kan bjuda in kunder men dven
ha véra egna moten”.

- Hyresgast D

Aven for Hyresgist E var lokalens flexibilitet en viktig faktor. Da de flyttade till
nyproduktion fick de sjélva vara med och bestimma planldsningen fran borjan, vilket
resulterade i tva olika toalettgrupper och pentry for att mdjliggora att stycka lokalen
alternativt hyra ut en del av lokalen i ett fall d& personalstyrkan skulle minska.

Flera av respondenterna lyfter fram vikten av att f4 paverka och anpassa lokalens
utformning i samband med ett 6kat behov av flera mindre métesrum, som en effekt av
den 0kade méngden digitala moten. Da den snabba utvecklingen av digitalisering
inom foretag hdnger kvar efter pandemin dr utbudet av kontorslokaler som erbjuder
det 1 befintligt skick mycket litet. Det stéller hogre krav pé fastigheten och pa
fastighetségare att mota kundens behov genom stérre ombyggnationer.

”Det var mest specifikationer och 6nskemadl kring sjdlva lokalen, till exempel

antalet motesrum”.
—Hyresgist A
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“De lokaler vi sitter i nu &r inte optimerade for vér verksamhet, dd vi behover
ganska mycket smi mdtesrum”.
— Hyresgist D

Hyresgést B, en advokatbyré, hade i stdllet som krav att samtliga anstéllda skulle fa
tillgdng till egna kontor. Dels for att de hade det i sin tidigare kontorslokal, dels for att
det var en nodvéndighet for att verksamheten skulle kunna bedrivas. Hyresgasten
menade att flera lokaler de var pé visning pa valdes bort till f61jd av detta d en del
fastighetségare inte var villiga eller hade mojlighet att géra den typen av
lokalanpassning.

”Oppna kontorslandskap ir det ju vildigt manga som har idag. Det gick ju bort
for oss och dir forsvann en del lokaler dé fastighetsdgarna ibland inte ville
gora om det till kontorslokaler [cellkontor].”

— Hyresgist B

Néamnvirt dr att tvd av respondenterna hade vildigt specifika krav pa lokalen.
Exempelvis hade Hyresgést C specifika krav pa sin kontorslokal d& foretaget bestod
av tvé olika verksamheter och som man 6nskade skulle fa varsitt vaningsplan men dér
det fanns en enkel dtkomst mellan de tva planen. Hyresgést E ville & sin sida gérna ha
en lokal pa markplan for att vara en del av det urbana livet, for att synas mer och att
for att vara en destination mer én en adress.

Omrédets betydelse for kontorslokalens attraktivitet

Utover kontorslokalen och fastigheten i sig lyfter flera respondenter &dven fram
omréadet som en viktig aspekt vid valet. De aspekter som lyfts fram som sérskilt
viktiga dr att omradet &r trivsamt och att det upplevs som tryggt. Respondenterna
menar att omradet dr en sérskilt viktig aspekt ur de anstilldas perspektiv, for att kunna
erbjuda en trivsam arbetsmiljo.

”Omradet var viktigt, nummer ett skulle jag sdga. Vi sdg det utifran de
anstélldas perspektiv, det ska vara trivsamt att komma till sitt kontor. [...] Hur
ar kénslan nir man kliver utanfor? Vill man gé en promenad eller kinns det
konstigt?”

— Hyresgist A

Vi hade egentligen en annan lokal forst men bestimde oss for att ta dit
personalen sd att alla fick tycka till. Mycket asikter kom men inte om lokalen
utan om omradet. [Géllande lokalen som é&r beldgen pa Fjarde Linggatan]
Manga jobbar sent och framfor allt de kvinnliga medarbetarna kénde sig
jatteobekvima med att ga till hallplatsen, sd da fick vi tdinka om”.

— Hyresgist B

”Det fanns pa nagot sitt fran dgarsidan en vilja att lite grann bdrja om pé nytt.
Flytta over till andra sidan, vara ndrmare centrum och fé en nystart for
medarbetarna. [...]. Vi kinde vil for att medarbetarna ska kinna att de 4r med
1 loopen, sa vill man vara i centrum. Sa det dr mest for medarbetarnas skull.”
— Hyresgist E

Vidare lyfts de tjdnster och omkringliggande verksamheterna som ett omrade erbjuder
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fram som en aspekt som bidrog till omrédets- och indirekt kontorslokalens
attraktivitet. Hyresgdst B som nyligen omlokaliserat sin verksamhet fran en lokal
inom Vallgraven till Garda menar att de fastigheter som byggts i omradet de senaste
aren skapade ett mervérde for deras kontorslokal.

”Man har byggt ganska mycket hir, Jacy’s och Citygate bland annat. Nu sitter
vi vildigt nira och kan enkelt gd dit och bestimma traff med ndgon.”
— Hyresgist B

Goda kommunikationer

Under intervjuerna lyfter flera respondenter fram att goda kommunikationer 1
anslutning till kontorslokalen var viktigt bade ur ett kundperspektiv och for de
anstéllda. Bland annat handlar det om att kontorslokalen ligger i ett lage som det ar
latt att ta sig till och fran, men dven att sparvagn, buss eller andra
kollektivtrafiksmedel finns i1 ndrheten.

“Det var viktigt att inte sitta for langt bort [fran centrala Goteborg]. Vi tittade
pa en lokal i MdlIndal, men det kinde att det blev véldigt off. Den hér lokalen
ar anda central men inte mitt i, man kan ta sig ganska enkelt till bade stan och
till avenyn”.

— Hyresgist B

“Ett av de primira onskemadlen, var verkligen att sitta pa ett attraktivt ldge dit
det dr latt att ta sig. Jarntorget &r ju en knutpunkt sé det ar ju inte svart att ta
sig dit for kandidater, kunder eller om vi har besok frn vara andra kontor.”

— Hyresgist D

”Néra till kommunikation hade vi som en viktig parameter. S& ndra Centralen
som mojligt, utan att det var mitt i stan dd. Vi ville inte sitta mitt i smeten.”
— Hyresgist A

Aven méjlighet att ta sig till kontoret med bil eller cykel lyftes fram en viktig aspekt
nér det kom till kommunikationer. Flera respondenter hade dven
parkeringsmojligheter for bil och cykel som ett krav nar de sdkte kontorslokal, dven
om en respondent menade att de blev erbjudna parkeringsplatser men avbojde dé de
inte alls anség att det var viktigt.

”Garage 1 huset eller parkering hade vi som krav. Négra cyklar ju s dven ett
lattillgéngligt cykelrum eller sd”.
— Hyresgist B

” [...] Det var nistintill avgorande att det fanns utrymme for parkering”.
— Hyresgist C

”Det finns nagra hygienfaktorer som maste finnas, bland annat bilparkering

och cykelparkering. Aven omklidningsrum di ménga cyklar till jobbet”.
— Hyresgist A
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Sammanfattningsvis

Viktigaste onskemalen hos hyresgésterna vid en omlokalisering:

e Flexibel planlosning som mdjliggor for anpassning efter verksamhet.

e Ett trivsamt omrade som upplevs som tryggt.

¢ Goda kommunikationer med olika typer av transportmedel, samt tillgéng till bil-
och cykelparkering

4.2.2 Aldre kontorslokaler jimfort med nyproducerade

Det samtliga hyresgéster har gemensamt &r att de valt mellan olika kontorslokaler
innan de slutligen valde en och att det valet i nistan alla fall innefattade savél dldre
kontorslokaler som nyproducerade. Aven om respondenternas asikter och tankar kring
nyproducerade- respektive dldre kontorslokaler skiljer sig nagot till foljd av deras val
kan det konstateras att det inte &r fastighetens &lder som dr avgorande vid valet utan
att lokalen gar att anpassa efter hyresgastens verksamhet.

Vi hade lika gédrna kunnat sitta i en av de nya byggnaderna i omradet, det
hade inte spelat oss ndgon roll alls. [...] For oss har det mer handlat om
kénslan i lokalen [...]. Sen om teglet &r 100 &r gammalt eller om det &r ett ar
det spelar inte ndgon storre roll skulle jag sdga.”

— Hyresgést A

”Jag tror inte det hade varit helt otdnkbart eftersom vi ocksa har varit och
kollat pé dldre lokaler, jag tycker det &r fint, anrikt och mysigt. [...] Det &r
bara att den [nyproducerade kontorslokalen] foll sig i smaken och vi korde pé
detta.”

— Hyresgist D

“Nytt eller gammalt, det fanns 6verhuvudtaget inte pa var virderingslista. Det
var en icke-faktor.”
— Hyresgist E

”Jag hade @nda hellre valt den dldre fastigheten dn den yngre, sa att séga. [...]
Jag tycker att det finns en charm, 6ver det &ldre. En varme och historia [...]”.
— Hyresgist C

Hyresgést D, som omlokaliserat sin verksamhet frén en &ldre kontorslokal till en
nyproducerad berittar under intervjun att de kollade pd bdde éldre och nyproducerade
kontorslokaler och hittade en dldre som uppfyllde alla kriterier. I lokalen kunde man
flytta in utan atgérder, men tyvirr blev det inte ndgot med den lokalen. Diremot lyfter
respondenten fram att de gillade mdjligheten till att sdtta sin prigel pa den
nyproducerade lokalen fran borjan, vilket de dven valde till slut.

Tva av respondenterna bekréftar dven att de nyproducerade kontorsfastigheterna séljer
in ett koncept, till skillnad fran dldre kontorsfastigheter. Hyresgést A berittar att de
under omlokaliseringsprocessen tittade pa en del nyproducerade kontorslokaler, bland
annat Kineum (Jacy z) 1 Gérda och nyproduktion vid Masthuggskajen.

” [...] De séljer ju mer ett koncept én vad man gor har. Hir var det ju mer; det
hér dr vad vi har, sé har det alltid varit. Medan om man tittar pd Jacy z da har

32



du hela hotellverksamheten och ett levande kontor dygnet runt. Det finns

personal och manniskor hela tiden, det &r helt annan grej. Det dr formodligen

mer nitverkande dir ocksa. Jag skulle nog siga att det séljer nog vildigt bra.”
— Hyresgist A

Hyresgiést C bekriftar &ven denne att nyproduktion sdljer ett annat koncept én éldre
fastigheter, men lockas sjéilv inte av det.

” [...] De séljer in en helhet idag och brukar paketera en helhetslosning,
det ar ju alltifran att man har en reception dér nere till att det finns en
restaurang som ligger i angridnsning. Men jag har inte gatt i gang pa det,
jag tycker det kan bli lite fyrkantigt och lite stereotypt bara, man pratar
om att det ska bli mer virme.”

— Hyresgist C

Hyresgést D, som valt att inom kort omlokalisera sig frdn en dldre kontorsfastighet till
en nyproducerad lyfter fram att den nya lokalen troligen kommer att vara mer
gynnsam for verksamheten dn deras nuvarande dldre kontorslokal &r. Hyresgisten
menar att det dr en fordel for deras verksambhet att det finns restauranger och
konferenslokaler i fastigheten.

Vi har flera kunder som sitter i huset och det &r mer gynnsamt for
verksamheten att flytta till ett storre komplex egentligen. Vi har ju véldigt
mycket kundevent och méten med kandidater vilket gor att vi oftast hyr
konferenslokaler eller bokar in luncher pa andra stillen. Vi vill gdrna kunna
plocka tillbaka det till oss sjélva s& det var ocksa en primér anledning till att vi
kénde att vi méste ha nigot béttre for verksamheten.”

— Hyresgist D

Hyresgést D lyfter d&ven fram 6vriga tjdnster som finns i och kring nyproduktionen
sasom fik, gym och flertal lunchrestauranger som ett stort plus och nédgot som skapade
attraktivitet kring den kontorslokalen.

Hyresnivins betydelse vid omlokaliseringen

Genom savil den kunskapsforeberedande litteraturgenomgéangen som de inledande
intervjuerna med branschkunniga framgar det att hyresnivéerna for nyproducerade
kontorslokaler dr ndgot hogre dn for dldre kontorslokaler. Av den anledningen var det
av intresse att undersoka huruvida hyresnivan hade inverkan pa valet av kontorslokal
och 1 sé fall hur stor. Samtliga respondenter ansag att hyresnivén var viktig vid valet
av kontorslokal.

”Just da var det nog kanske inte lika viktigt som det &r just nu, men det ar klart
det dr viktigt. Prisnivan i1 var nya lokal [en dldre lokal som renoverats] dr
ungefdr samma som i nyproduktionen vi satt i innan, men den lag ocksa lite
langre fran centrum”.

— Hyresgist A

“Ja men det var den [hyresnivdn]. Det var ju vissa saker som var viktiga,

déribland hyresnivdn men dven att inte sitta for ldngt bort”.
— Hyresgist B
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“Generellt sett dr det inga jéttestora skillnader mellan nyproduktion och en
dldre fastighet idag [géllande hyresnivéer], stundtals tror jag till och med att
det var battre forhandlingsldge att vélja en nyproduktion &n en éldre fastighet
med fé vakanser.”

— Hyresgist C

De tva respondenter som valt att flytta sin verksambhet till en nyproduktion anség dven
dem att hyresnivén var viktig i valet.

”Den var sdklart viktig. Vi stdllde vissa av alternativen mot varandra och vissa
var absolut for dyra. Till exempel om man ska gé in och géra om eller borja
frén scratch, sa ar det ar ocksé en vildigt stor kostnad att bygga upp ett helt
kontor med allt dar till.”

— Hyresgist D

“Priset dr inte billigt, det 4r mycket dyrare dn det vi hade innan. Vi rdknade
lite med att priset skulle dka upp eftersom vi flyttade dver dlven, men priset ar
ju viktigt saklart. Sa att det var en kombination av ldge, formbar lokal och
pris.”

— Hyresgist E

Sammanfattningsvis

e Fastighetens alder har ingen betydelse, utan det &r handlar endast om vilka
egenskaper och kvaliteter lokalen och fastigheten erbjuder.
e Hyresnivan var en viktig faktor vid valet av kontorslokal.

4.2.3 Ovriga intressanta aspekter som framkom vid intervjuerna

Genom intervjuerna lyftes flera aspekter och faktorer fram av hyresgisterna som inte
var direkt avgorande vid valet av kontorslokal, men som @nda ansags ha en viss
inverkan. Framfor allt dr detta intressant att lyfta fram i avsnittet da svaren anses bidra
till att besvara fragan vilka faktorer som gor att en kontorslokal véljs eller viljs bort
av lokalsokande.

“Det dr klart att man kan ldgga till massa saker, men da blir det néstan lite lyx.

Till exempel finns det inget café precis i den hér byggnaden, vilket vi hade 1

den forra. Det var ritt trevligt, folk gick ner och satte sig och tog moten dar”.
— Hyresgist A

“Vi har 1 princip allt hér skulle jag séga. [...] Men ndgonting som vi saknar har
ar storre utrymmen, for storre konferenser och tréffar. Det har vi inte hédr, men
da har vi Scandic Platinan i ndrheten som erbjuder det”.

- Hyresgést A

Betydelsens av fastighetens yttre vid omlokaliseringen

Huruvida utseendet pé fasad och trapphus var av vikt vid omlokaliseringen visar
intervjuerna att det inte var en parameter som hade stor betydelse for de respondenter
som representerar hyresgéstperspektivet. Hyresgist A, som omlokaliserat sin
verksamhet till en dldre men vélrestaurerad byggnad, framfor att det &r sjdlva lokalen
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och omradet som &r av vikt snarare 4n fastighetens exteridr. Hyresgést B och
Hyresgiést C ansag inte heller dem att det var av stor vikt eller prioritet.

” [Angdende att sitta i ett kontor med trékigare fasad eller gemensamma ytor]
Det hade vi definitivt kunnat gora, men det hade inte kunnat vara hur daligt
som helst. Vi har tittat pa lokaler i Gamlestan vid gamla SKF huvudkvarteret,
men dir hade det ndstan mer med omgivningen att gora én sjilva byggnaden.
Hade den byggnaden legat hir di hade vi nog satt oss i den tror jag, men
omgivningen dér kdndes inte sa trivsam sé det 4r nog mer omgivningen som
avgor dn byggnaden i sig skulle jag séga.”

— Hyresgist A

”Det var inte det viktigaste faktiskt. Det dr klart att det &r viktigt, men man far
ju prioritera och det fanns inte med i den hér fastigheten. [...] Det kanske inte
ar den coolaste byggnaden om man siger s, nej.”

— Hyresgist B

”Nej utseendet spelar ingen roll alls for oss. Det hade kunnat vara Géteborgs
fulaste hus, det hade inte spelat ndgon roll.”
— Hyresgist E

Fastighetens entré visade sig dock ha en viss paverkan pa valet av kontorslokal. I ett
fall valde Hyresgidst B bort en annars fin lokal pa grund av en enligt respondenten
bristfillig entré. Samma respondent menar pa att en kontorsfastighets entré kan
paverka upplevelsen av kontoret i sin helhet.

”[Géllande en lokal dem valde bort] Det var en utav de sakerna som vi som

tittade pé lokalen kénde ganska starkt for. Nar man kom in i entrén kidndes

det som en svale i ett bostadshus... Man kom in och det var véldigt kalt,

ingen vdrme och jattetrakigt och inte vilkomnande. Har [den lokal de valde]

ar det anda en liten sittbénk och en tavla i entrén, det dr trevligt och doftar

gott ndr man kommer in.”

— Hyresgist B

Onskemal om uteplats, balkong eller takterrass
Under de inledande intervjuerna med branschkunniga, samt genom den forberedande
litteraturgenomgéngen framgick att de mérkt en 6kad efterfrdgan pa lokaler med
takterrass. Ddrav stdlldes frdgan till respondenterna for att se ifall detta var ndgot som
hade haft eller skulle kunna ha en paverkan vid val av lokal. Nagra av respondenterna
menade pa att det likt andra tjénster och service som kan erbjudas &r en attraktiv
faktor, men ingen nddvéndighet och dirmed inget avgérande heller.

”Det var inget avgorande men det var ett plus och négot vi gérna hade hatft.
Diremot finns det ju en innergdrd som vi tycker att man absolut skulle kunna
frascha upp och gora typ som en takterrass, fast det dr en innergérd for oss
som sitter har. Om man gar och kdper lunch eller har med sig lunch, vill man
kunna kinna att; ddr kan vi gé ut och sétta oss. Det hade varit jattetrevligt!”

— Hyresgist B

”Uteplatsen adderar virde absolut... Det var ju ndgonting som hamnade pa
pluslistan. Men det var ingenting som vi letade efter pa nagot sitt, absolut inte.
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[...] Det skapades en positiv feeling runt det hér projektet.
— Hyresgist E

“Innergard var nagot vi kdnde att vi var tvungna att ha, det hade vi pa forra
stdllet och det tror vi ricker gott och vél. Att ha balkong &r inte nédvéndigt,
mdjligheten finns tillrdckligt ndra till hands for att det ska vara tillgodosett tror
jag. Sen hade vi haft en balkong, sa dr det klart att det varit ett plus i kanten.”
— Hyresgist A

En av respondenterna menar dock pé att det var ett krav vid sokandet efter ny
kontorslokal att det fanns tillgang till en takterrass.

”Det finns en takterrass som dr allas gemensamma yta och dir vi kommer sitta
pa samma véaning som terrassen, vilket gor det &nnu mer lyxigt for oss [...].
Takterrass eller liknande var faktiskt ett kriterium. Var regionchef ville helst
ha det direkt ut fran var lokal, men det var ej mojligt”.

— Hyresgist D

Maojligheter for natverkande

Som tidigare faststéllt praglas ofta nyproducerade kontorsfastigheter av gemensamma
ytor, vilka mojliggdr for ndtverkande mellan olika hyresgdster i samma
kontorsfastighet. Hyresgést A ser detta som positivt och ndgot dom saknar i den dldre
kontorslokal de omlokaliserat till. Hyresgéist D hade en 6nskan om att omlokalisera
till en storre kontext och komma ndrmare sina kunder, dédr négra av dem sitter i huset.
Detta skulle dd mojliggora enklare for moten, samt spontana tréffar i lunchkon eller
pa takterrassen. Ovriga hyresgéstrespondenter sig inte nigra storre fordelar och var
inte intresserade av detta i fastigheten.

”Négon gemenskap mellan bolagen som sitter hir har vi inte ként pa alls, men
jag tycker att det dr viktigt och bra. [...] Jag har suttit hos inkubatorer och
liknande, dé dr det jattevéirdefullt. Men sa fort man kliver utanfor det
landskapet, d& tappar man det lite grann hér och dé ar det néstan bara
hyresvdrden som kan se till att det sker. Utbyten mellan bolag i sddana hér
komplex tycker jag dr ndgonting man borde satsa mer pa dver lag. Det finns
alltid ndgot bolag som man har ndgonting gemensamt med.”

— Hyresgist A

” Nej, jag skulle inte séga att vi saknar det [gemensamma ytor och
motesplatser] faktiskt. Vi hade inte det innan heller, utan vi har ju en egen
reception hér.”

— Hyresgist B

Visualisering av dldre och vakanta lokaler for hyresgister

Under intervjuerna med de branschkunniga framkom det att en av svérigheterna med
uthyrning av dldre kontorslokaler &r att det kan vara svart for lokalsdkande att
visualisera hur lokalen kan se ut efter att lokalanpassningar gjorts. I och med att
intervjuerna var av semistrukturerad karaktdr gav det mojlighet att i tvé av de fem
intervjuerna da det foll sig naturligt, stélla foljdfragor pa temat. Bade Hyregdst B och
Hyregést D ansédg att dom hade upplevt att det var svart att visualisera mdojligheterna
for en éldre och tom kontorslokal.
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Vi var inne i grannlokalen och kollade for att fa lite inspiration. Da kunde
man ju se “okej men det kan bli jdittebra ju”, sé fick man en kénsla i alla fall”.

- Hyresgast B
”Det &r lttare att komma in i en mdblerad lokal 4n i ett tomt skal pa 363
kvadratmeter”.
- Hyresgast D
Sammanfattningsvis

e Fastighetens exterior dr ingen betydande faktor for lokalsokande.

e Tillgéng till innergérd, balkong eller takterrass var generellt sitt inte en avgdrande
faktor, men ett plus i kanten och som bidrog till attraktivitet.

e Beroende pé vilken typ av verksamhet sa har vikten av nitverkande och att sitta i
en fastighet med mycket gemenskapsytor olika stor betydelse.
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5 Diskussion

I f6ljande avsnitt diskuteras det resultat som genererats genom de semistrukturerade
intervjuerna tillsammans med den kunskapsoversikt och bakgrund som legat till grund
for studien. Avsnittet dr indelat i tva delar som motsvarar studiens tva
fragestéllningar. Utifran sdrskilt intressanta faktorer och aspekter som genom studien
identifierats foljer underrubriker dar dessa diskuteras och nyanseras.

5.1 Varfor viljs dldre kontorslokaler bort?

I Colliers rapport om Gdteborgs kontorshyresmarknad frén 2022 med namnet 7he
office is dead, long live the office framhdver man att den stigande vakansgraden hos
det dldre kontorsfastighetsbestdnden 1 Goteborg ar en foljd av de senaste arens stora
tillflode av nyproducerade kontorsfastigheter. I rapporten menar man att det pa
Goteborgs marknad etableras allt fler kunskapsintensiva och tjénsteorienterade foretag
vilka stiller hoga krav pd sina kontorslokaler, inte minst for att locka talanger till
foretaget. Studien pdvisar som komplement till tidigare rapporter och studier om
Goteborgs kontorshyresmarknad att det inte ar mojligt att dra slutsatsen att
vakansgraden dr hogre 1 samtliga kontorslokaler som inte dr nyproducerade. I stillet
handlar det om attribut och egenskaper som &r vanligt forekommande i et visst
segment av det dldre kontorsfastighetsbestandet. Det bestdnd som utgdrs av
kontorslokaler med 14gt i tak och bristfilligt ljusinslépp framgar av studien som mest
utmanande att hyra ut. Sett till det totala fastighetsbestdndet aterfinns dessa attribut i
dldre kontorslokaler - men inte de dldsta — da kontorsfastigheter byggda runt forra
sekelskiftet generellt sett anses attraktiva av hyresgéster trots sin hoga alder. Dessa
fastigheter karakteriseras likt majoriteten av de nyproducerade kontorslokalerna av
hogt 1 tak och bra ljusinslidpp. Dessutom erbjuder de ett koncept och en karaktir som
flera foretag och branscher onskar forknippas med. Fastigheter frdn 60-, 70- och 80-
tal dr funktionellt byggda och de attribut som av deltagarna i studien anses som
mindre attraktiva dterfinns i hog grad bland dessa. Vidare i avsnittet kommer
begreppet dldre kontorslokaler” anvindas for att beskriva dessa kontorslokaler.
Studien pavisar vidare att fastighetens &lder inte har nagon paverkan pa
beslutsprocessen, utan att valet endast handlar om att lokalen och fastigheten i sin
helhet behdver mota verksamhetens behov.

Studien grundas pa totalt tio semistrukturerade intervjuer, varav fem med hyresgister.
I syfte att ge studien en bredd valdes verksamheter i den mén det var mojligt inom
olika branscher. Da olika foretag och branscher har olika behov ar det svart att dra
nagra tillforlitliga samband och skillnader mellan dessa pa grund av det begrénsade
antalet. Resultatet fran dessa intervjuer har dirmed végts mot de respondenter som
arbetar inom branschen och som har daglig kontakt med hyresgister och
lokalsokande. Deras erfarenheter kring vad som efterfragas vid omlokalisering viager
ddrmed tyngre och anvénds tillsammans med de hyresgister som intervjuats for att
besvara fragestdllningen kring varfor dldre kontorslokaler véljs bort till formén for
nyproducerade.

38



5.1.1 Lokalens och fastighetens utformning samt egenskapers
negativa inverkan

Studien pavisar att kontorslokalers utformning har stor paverkan vid val av
kontorslokal och att det framst handlar om hur vél lokalen kan anpassas for och mota
hyresgéstens behov. I artikeln Priorities in accommodating office user preferences:
impact on office users decision to stay or go (Remgy & van der Voordt, 2014)
framgar att kontorslokaler med lag flexibilitet i planldosningen 16per hog risk for
strukturell vakans. I boken Kommersiella fastigheter i samhdllsbyggandet (2009)
menar forfattarna Lind och Lundstrom att mdjligheten till att anpassa dldre
kontorslokaler ar lagre d& dess utformning inte ar fullt sd flexibel som nyproducerade.
Med det menas att dldre kontorsfastigheter ar utformade med fler bérande viggar,
medan nyproducerade fastigheter ofta dr byggda med pelar-balk struktur vilket skapar
en annan flexibilitet i planldsningen. Det kan didrmed antas att 14g flexibilitet och
mdjlighet till anpassning av lokalens ytor dr en bidragande faktor till att dldre
kontorslokaler véljs bort ndr nyproducerade finns att tillga.

Vikten av flexibilitet i en kontorslokal har blivit &nnu storre efter Covid-19 pandemin
och det medfoljande distansarbetet. Nar méngden anstéllda som arbetar pa kontoret
kan variera snabbt dr det viktigt att ytan &r enkel att anpassa genom mojlighet till
ommoblering och rumsuppdelning, detta for att méta de anstélldas behov for
arbetsdagen. Dé arbete pa distans fortfarande &r vanligt forekommande i manga
foretag efterfragar allt fler hyresgéster sociala ytor att méta kollegor pa samt mindre
motesrum for digitala moten, ndgot som dldre kontorslokaler séllan har 1 befintligt
skick. Aldre kontorslokaler har pa grund av de byggnadstekniska forutsittningarna
fler begransningar nir det kommer till anpassning, sdsom bédrande viggar och
installationer. I de fall det 4r mgjligt att andra dessa blir det ofta en kostsam historia
for hyresgésten, vilket kan antas vara ytterligare en anledning till att detta alternativ
viljs bort.

Genom studien pévisas takhdjd och ljusinsldpp vara tva faktorer som i hog grad
paverkar valet av kontorslokal. Av studien framgér att dessa dterfinns i dldre
kontorslokaler byggda mellan 60- och 80-talet. Att lokaler med lag takh6jd och
bristande ljusinslépp véljs bort till forman for motsatsen &r inte forvanande, men vért
att ndmnas &r det kan antas vara en bidragande faktor till att kontorslokaler i dldre
fastigheter viljs bort. De senaste drens trend med synliga installationer i kommersiella
lokaler och den 6kade takhdjd det medfor ar ett tydligt tecken pa vikten av god
takhojd. Vidare visar studien pé att de hyresgéster som intervjuats inte ansag att
kontorsfastighetens fasad eller ytor hade ndgon inverkan pa valet av kontorslokal. I
motsats till resultatet visar Remey och van der Voordt (2014) i sin studie pd att
kontorsfastigheter med undermélig och mindre estetiskt tilltalande fasad, framst
definierad av bristande underhll, 16per hdg risk for strukturell vakans. Aven de
respondenter som arbetar inom bygg- och fastighetsbranschen menar pa att det finns
ett samband mellan fastighetens exteriora uttryck och dess attraktivitet for
lokalsdkande och hyresgister. Det dr mojligt att fastighetens fasad péverkade valet for
de hyresgister som intervjuades for studien, men att det snarare paverkade vilken
kdnsla fastigheten och lokalen formedlade vilket i sin tur ha paverkat valet av
kontorslokal.
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Ventilationen i dldre kontorsfastigheter dr ofta underdimensionerad sett till antalet
personer som lokalsdkande foretag idag onskar fé in per kvadratmeter. For att méta
hyresgéstens behov och de myndighetskrav som finns géllande god arbetsmiljo
innebdr en uppgradering av ventilationssystem stora kostnader for fastighetségaren,
vilket paverkar hyresnivan. Ventilationens betydelse dr inget som hyresgisterna lyfte
fram, men det &r mojligt att en vil fungerade ventilation snarare dr ndgot man
forvantar sig ndr man omlokaliserar sig och inte ndgot som framkom under
intervjuerna.

Remgy och van der Voordt (2014) lyfter fram att hallbarhet och 14g energiférbrukning
ar faktorer som fatt 6kad betydelse for lokalsokande de senaste aren. I artikeln lyfter
de @ven fram att nyproducerade kontorsfastigheter har krav pé sig att uppna vissa
miljocertifieringar och energiklassificeringar, krav som dr svara for dldre fastigheter
att uppné. Trenden att som foretag arbeta for att verka mer héllbart ar inte ny, ddrmed
ar det intressevickande att ingen av de respondenter som medverkade i studien 1
egenskap av hyresgist hade haft det som ett kriterium vid omlokaliseringen. De
respondenter som dr verksamma inom branschen menar dock att de sett ett nagot okat
intresse for hallbarhetscertifierade fastigheter, men att det séllan &r ett krav frdn
hyresgéstens hall. Resultatet bor tolkas med det faktum i dtanke att endast tvd av de
respondenter som omlokaliserat sin verksamhet de senaste tva aren gjorde det till en
miljocertifierad fastighet. Det dr mojligt att resultatet fallit ut annorlunda om urvalet
respondenter hade sett annorlunda ut.

5.1.2 Skillnaden i hyresnivid mellan ildre fastigheter och
nyproduktion

Hyresnivan pdverkar enligt studien i hog grad beslutsprocessen for lokalsdkande,
dven om studien pdvisar att det inte dr den viktigaste parametern. De hyresgister som
studien grundar sig pd omlokaliserade sin verksamhet under hogkonjunktur. Det &r
mojligt att resultatet hade fallit ut annorlunda om respondenterna hade omlokaliserat
sig idag ndr den ekonomiska utsikten dr osdkrare och att hyresnivan skulle ha haft en
storre inverkan.

Hyresnivan beror pé flera faktorer, men det ar forst och frimst hyresgésternas
betalningsvilja som paverkar hur hog hyra per kvadratmeter man som fastighetsigare
kan ta utan att det paverkar vakansgraden. Resultaten visar att hyresnivan ar nigot
hogre 1 nyproduktion jaimfort med dldre fastigheter i samma lidge vilket forklaras
genom att betalningsviljan for nyproduktion dr hog. Lokalanpassningar av kontor i
dldre fastigheter som medfor att lokalens ytskikt gar att likstélla med en nyproducerad
efter renovering gor att hyresnivan okar. I manga fall innebér det att hyresnivan stiger
sa pass mycket att den néstan dr densamma som for det nyproducerade bestandet.

En tdnkbar forklaring till att allt fler foretag viljer att flytta sin verksambhet till
nyproducerade kontorslokaler och ddrmed 6ka sina kostnader &r att kontoret blivit en
viktig del av foretagets varumirke och fOr att vara en attraktiv arbetsgivare (Colliers,
2022). Ett battre och mer attraktivt kontor, till en ndgot hogre kostnad skulle for
foretag kunna vara motiverat om man anser att det har mgjlighet att bidra positivt till
verksamheten. Vidare dr det en mojlighet att foretagen tycker att det dr vért att betala
denna mellanskillnad for att locka tillbaka personal till kontoret efter ar av
distansarbete. Respondenterna som representerar hyresgisterna lyfter samtliga fram
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hyresnivdn som en viktig faktor vid valet, men att de inte upplevde skillnaden s&
markant stor sa att det var avgdrande mellan att sitta i nyproduktion eller inte. Av
studien framgar dven att en del hyresgéster anser den extra kostnad som en
nyproducerad kontorsfastighet innebar rimlig med tanke pa de kringtjdnster som
erbjuds.

Det som framgér av studien som sdrskilt forvanansvirt dr att skillnaden i hyresniva
inte skiljer sig mer mellan éldre- och nyproducerade kontorslokaler med tanke pa den
utvecklade teknik, de tjdnster och det konceptuella uttryck som erbjuds i
nyproduktion. Det dr mdjligt att utifran studien anta att detta &r ytterligare en
anledning till att dldre kontorslokaler viljs bort nér fler nyproducerade lokaler finns
att tillga. Resultatet bor dock tolkas med en viss forsiktighet, da det endast ér
respondenternas uppfattning av hyresnivéerna som &r presenterat. Ingen kvantitativ
insamling av skillnader i hyresniva har inhdmtats i studien och inte heller har det varit
mdjligt att finna ndgra tillforlitliga data kring dessa skillnader.

5.2 Hur kan attraktiviteten i aldre kontorslokaler oka?

Studien styrker tidigare rapporter som pavisar att det finns en obalans pa Goteborgs
kontorshyresmarknad, dir det dldre bestdndet har en hogre vakansgrad adn det
nyproducerade bestandet vilket tyder pa en hog efterfragan pd hogkvalitativa
kontorslokaler. Vidare visar studien pa att det inte &r fastighetens alder som paverkar
valet, utan vilka kvaliteter lokalen innehar. Olika foretag och branscher delar inte
bilden av den optimala kontorslokalen, dérfor &r det viktigt att som fastighetsdgare
vara lyhord for den lokalsdkandes behov. Genom studien identifierades faktorer som
paverkade beslutsprocessen for lokalsdkande, detta i syfte att utreda vilka faktorer
som generellt sett &r paverkningsbara och som skapar mdjligheter att stirka
attraktiviteten hos en dldre kontorslokal.

5.2.1 Adderande av motesplatser och forbattring av forsta intrycket

For att vara med och konkurrera om hyresgésterna géller det att ta den produkt som
nyproducerade kontorsfastigheter erbjuder och applicera pa det dldre bestidndet.
Framst handlar det om att visa att fastigheten genomgétt ndgon form av férandring
som visar pa att fastigheten dr uppdaterad. Bland de kontorsfastigheter som tillkommit
pa Goteborgs hyresmarknad de senaste aren dr det mer regel én undantag att dessa
sdljs in och marknadsfors med ett koncept och genomgaende rdd trad. Det kan antas
att det dr en del 1 att mdota hyresgésternas behov nér kontoret dvergér alltmer fran en
ren arbetsplats till motesplats.

Ett levande bottenplan som motesplats

Niér kontorets betydelse for foretag forédndrats, har dven betydelsen av ett attraktivt
bottenplan gjort det. Inneborden av ett attraktivt bottenplan kan definieras bade av det
estetiska uttrycket och av eventuella tjdnster som erbjuds. Inom stadsutveckling har
man sedan lange pratat om “’levande bottenplan” som en viktig faktor for att skapa
attraktiva stadsmiljoer, ett begrepp som bor appliceras dven pa kommersiella
fastigheter da det av studien framgar att det har en paverkan pa hur attraktiviteten hos
en kontorslokal upplevs. Studien pavisar att gemensamma ytor i bottenplan sdsom
reception, restauranger och konferensrum inte dr ndgot som dr avgorande vid val av
kontorslokal. Daremot dr det faktorer som adderas som fordelar vid val av
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kontorslokal och som dédrmed kan antas skapa attraktivitet i en éldre kontorsfastighet
som sillan erbjuder det i dagsliget.

Genom att skapa ytor i bottenplan som erbjuder hyresgisterna tjénster och
bekvimligheter i den egna fastigheten stérker det attraktiviteten for kontorslokalerna i
den. Kan man exempelvis erbjuda sina hyresgister ett gemensamt utrymme for storre
konferenser &r det ett sétt att erbjuda sina hyresgéster lagre hyreskostnader da de
undviker att betala hyra for kvadratmetrar som séllan anvénds. Vidare mojliggor
andra typer av gemensamhetsytor i bottenplan for ndtverkande och spontana méten
mellan de olika verksamheterna. En faktor som lyfts fram genom studien som en
mojlig bidragande faktor till attraktivitet i en fastighet, &ven om det framgar att den
inte dr avgorande.

Forsta intrycket viktig for upplevelsen av fastigheten

Aldre kontorsfastigheter #r ofta praktiskt byggda med enda syfte att agera arbetsplats
for kontorsanstéllda, ndgot som bland annat syns pa hur bottenplan i dldre
kontorsfastigheter dr uppbyggda. Entréerna i dessa fastigheter dr ofta smé, trdnga och
endast konstruerade for att passera till hiss och trapphus for att ta sig till kontoret.
Samtidigt s menar Remoy och van der Voordt (2014) att en rymlig och luftig entré
minskar risken for strukturell vakans, vilket kan forklara varfor dldre fastigheter 16per
hogre risk for vakans dn nyproducerade. Studien pavisar att de respondenter som 1
urvalet representerade nyligen lokalsdkande hyresgéster uppgav att bottenplan av
fastigheten inte var avgorande vid valet, men att det forhdjde upplevelsen av lokalen
och var en positivt bidragande faktor. En respondent medgav dock att de valt bort en i
ovrigt attraktiv kontorslokal for att trapphuset var oattraktivt och skapade en sdmre
kénsla for lokalen. Da 6vriga respondenter och tidigare studier pdvisar det som en
avgorande faktor for att skapa attraktivitet i kontorsfastigheter dr det mojligt att dra
slutsatsen att det dr har en paverkan pa risken for vakans och nagot som bor arbetas
med. Det dr béttre att gora ndgot dn inget alla menar flera respondenter. Genom att
exempelvis addera nya farg pa vdggar, varm belysning och véxter kan attraktivitet
skapas med sma medel.

Maojlighet till utomhusvistelse under arbetsdagen

Studien pavisar ett intresse for mdjligheten att erbjuda sina anstillda tillgéng till en
uteplats, terrass eller liknande under arbetsdagen. Faktorn som en del i en attraktiv
kontorsfastighet bekréftas dven i Colliers kontorsrapport (2022). En respondent lyfter
under en intervju upp den psykologiska effekten och det vilméende tillgang till
utomhusluft pa en arbetsplats har. Att tillfora en terrass eller balkong till en fastighet
ar inte mdjligt i manga fall da det kan komma att krdva dndringar i detaljplanen och
dessutom innebdra stora omkostnader. Men trots kostnaden bér man som
fastighetsdgare utreda mdjligheten till detta da intresset for det hos lokals6kande &r sa
pass stort. Ar det inte mojligt bor man se dver mojligheten till att implementera nigon
annan form av utomhusmdjlighet, sa som uteplats eller innergard. Det handlar dock
inte bara om mdjligheten till att ta sig ut, utan att ytan vilkomnar spontana mdten och
avslappning. En uteplats eller innergérd utan nagra bankar eller véxtlighet anses inte
oka attraktiviteten for en kontorsfastighet, dé sannolikheten att denna kommer
anvéndas d4 inte &r sa stor.
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5.2.2 Okad visualisering och firdigstillande av lokalen

Majoriteten av alla lokalformedlingar medfor ndgon form av lokalanpassning for att
mota den nya hyresgéstens behov. Kostnaden for lokalanpassningarna slar
fastighetsdgaren vanligtvis ut pa hyresgéstens hyra, vilket medfor att fastighetsdgaren
sdllan vill paborja ndgon renovering av lokalen innan en ny hyresgést har skrivit ett
hyreskontrakt. En utmaning for lokalsokande som identifierats genom studien &r att
dldre kontorslokaler dr svarare dn nyproducerade att visualisera hur dessa kan se ut
efter en lokalanpassning. Detta géller framfor allt nér lokalen kréver storre
anpassningar, sdsom utformning av en ny planldsning. Genom studien framkommer
att cellkontor, en planlosningsstruktur vanligt forekommande i det dldre
kontorsbestindet, d4r utmirkande svart att visualisera efter lokalanpassning dé de
ménga viggarna och langa korridorerna gor det svart att skapa en kénsla for lokalens
storlek och ljusinsléapp. Utmaningen uppstar for fastighetsdgare nar man gentemot
lokalsdkande ska sélja in en lokal med en hyresniva som motsvarar kostnaden for de
anpassningar som krévs, men endast kunna visa upp en dldre och sliten produkt.

Det giller alltsé att som fastighetsdgare med mél att forebygga strukturell vakans i en
dldre kontorslokal pa grund av ovan anledningar, stodja den lokals6kande nér det
kommer till visualisering. Ett enkelt sétt att gora det pd dr genom rendering, det vill
sdga skapande av en digital bild av hur lokalen kan se ut efter en lokalanpassning. Vill
man vidare formedla en kénsla till lokalsdkande finns tekniken att rendera en 360
graders bild pa lokalen, dér den potentiella hyresgisten kan ~’ga runt” och bekanta sig
med ytan. Olika former av visualiseringsverktyg dr ndgot som ofta anvéinds for att
marknadsfora nyproducerade kontorslokaler innan de ar fardigstéllda. Metoden har
positiva effekter pd vakansgraden vilket syns i det faktum att stora delar av det
nyproducerade kontorsbestandet i Goteborg har varit uthyrt innan det stétt klart for
inflyttning. Det dr viktigt att som fastighetségare inte backa for de tillkommande
kostnader som rendering innebar, utan se till kostnaden 1 paritet till den kostnad som
riskerar uppsta om lokalen star vakant.

For att minska risken for vakans kan det dven vara klokt att arbeta med en vakans
proaktivt, det vill sdga innan det att den star vakant. Det kan man bland annat gora
genom att visa upp en kontorslokal medan befintlig verksamhet fortfarande ér
pagaende, vilket av studien framgar att det forenklar for lokalsokande att visualisera
sin verksambhet i lokalen. Av studien framgar att Castellum i Malmé arbetat pa det
sattet de senaste aren vilket visat sig ha en positiv effekt. Metoden bygger dock pa att
man som fastighetségare har en god relation till den befintliga hyresgésten — ndgot
som &r viktigt oavsett. Vidare bor d&ven mojligheten utredas att som fastighetsdgare ta
fram en standard for sitt kontorsfastighetsbestdnd som samtliga vakanta lokaler
renoveras till. Idag erbjuder flertalet fastighetsbolag pa Goteborgs
kontorshyresmarknad nyckelfirdiga kontor, vilket erbjuder hyresgisten ett fardigstallt
och inrett kontor. Genom att erbjuda hyresgasten en kontorslokal som inte kriaver
stora lokalanpassningar kan man dessutom erbjuda flexibla avtal och mdjliggora for
snabb inflyttning. En ytterligare positiv aspekt av att erbjuda nyckelfardiga kontor ar
att det minskade antalet lokalanpassningar innebér en positiv paverkan pé
fastighetsbranschens klimatpéverkan, vilket enligt Rodriguez et al. (2020) innebér 45
— 135 kg COze/m?.

43



5.2.3 Omréadesutveckling

Genom studien framgar det tydligt att kontorets geografiska lage ar viktigt vid val av
kontorslokal, men att det i det fallet frimst handlar om kontorslokalens tillgénglighet
med kollektivtrafik och med bil. Faktorn &r viktig men studien pavisar att det dven
finns andra faktorer som paverkar hur attraktivt ett omrade uppfattas, faktorer som
man som fastighetségare delvis har mdjlighet att paverka. I en rapport med namnet
Framtidens kontor 2023 framtagen av Castellum (2023) menar man att de
attraktivaste faktorerna for hyresgister i ett omrade utdver tillgédnglighet dr nérhet till
handel, service och tjinster samt vackra omgivningar. Enligt studien visar sig dven
kénslan av trygghet i ett omrdde vara en viktig faktor da flera respondenter uppgav att
de valt bort en kontorslokal da omradet inte upplevdes tillrackligt tryggt. Vikten av
trygghet bekréftas dven av Remoy och van der Voordt (2014) som menar att ett
omrade som har olika typer av verksamheter sdsom restauranger och afférer anses
tryggare dd det medfor aktivitet i omrédet under en stor del av dygnets alla timmar.
Inom stadsplanering bendmns den typen av omradesutveckling som blandstad.

Tjénster sd som parkeringsmdjlighet for bil och cykel, lunchrestauranger och
nérliggande gym inte &r faktorer som av studien framgar som avgoérande vid valet av
kontorslokal. Daremot framgéar det att det dr faktorer som skapar attraktivitet och som
kan péverka lokals6kande positivt 1 beslutsprocessen. Som fastighetsidgare ar det
omdjligt att erbjuda samtliga tjédnster som hyresgésterna har ett behov av eller
onskemal om. Genom studien identifieras i stéllet en intressant aspekt om att man
genom skapande och utveckling av attraktiva omradet erhaller attraktiva
kontorslokaler som en effekt av det.

Fastighetsbolaget Platzer arbetar med omrédesutveckling dir utvecklandet av
attraktiva kontorslokaler blir en f6ljd av arbetet. Det gor Platzer genom att
koncentrera sitt fastighetsbestand till ett fatal omrdden dér staden véixer och dér det
finns stora utvecklingsmojligheter. Genom att vara en stor aktdr och ha minga
fastigheter i ett omrdde skapas mojligheten till att erbjuda sina hyresgéster flera olika
tjanster i omradet och darmed nér anslutning till kontorslokalen som bidrar till
attraktivitet i omradet sdvil som lokalen. D4 detta inte dr en mojlighet for manga
fastighetsbolag borde ett samarbete mellan fastighetsdgare inom samma omrade
utredas och uppmuntras. Genom att ga ihop och samverka till att utveckla ett attraktivt
omrade for foretag och deras anstillda att verka i kan det av studien antas vara en
bidragande faktor till att starka attraktiviteten for samtliga kontorslokaler i omradet.

En vidare mojlig effekt av omradesutveckling dr att det skapar en mdjlighet till att
skapa ett varumirke och en image for omrédet, vilket gor det enklare att rikta sitt
erbjudande mot en viss bransch eller typ av foretag. Preferenserna vid val av
kontorslokal &r specifikt for varje foretag och alla branscher efterfragar inte samma
typ av kontor eller ens samma geografiska ldget (Remey & van der Voordt, 2014).
Darfor bor fastighetsdgare kinna till vad marknaden och olika typer av hyresgister
efterfragar for att kunna matcha sitt erbjudande till ritt hyresgést.
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6 Slutsats

I f6ljande avsnitt redogdrs for de slutsatser som gar att dra utifran studiens resultat
samt den diskussion som forts géllande dessa i kombination med den tidigare
inhdmtade kunskapen frin tidigare studier, analyser och rapporter.

Studien hade som syfte att besvara fragestéllningarna Varfor viljs dldre
kontorslokaler bort till formdn for nyproducerade? och Hur kan attraktivitet kring
dldre kontorslokaler skapas?. Den forstndmnda fragestéllningen skapar forstaelse
kring vilka faktorer det dr som pédverkar lokalsdkande vid val av kontorslokal och
huruvida det finns ett samband till den 6kade vakansgraden bland dldre
kontorslokaler. Vidare leder fragestéllningen fram till resonemang som skapar
mdjlighet till att besvara studiens andra fragestéllning.

Av studien kan slutsatsen dras att kontorsfastighetens byggnadsar inte har ndgon
paverkan pé valet av kontorslokal vid omlokalisering, utan att det handlar om att
lokalen och fastigheten i sin helhet behdver kunna méota verksamhetens behov. Aldre
kontorsfastigheter viljs inte bort pa grund av sin alder utan att de saknar flera faktorer
som idag anses nddvindiga for foretag for att bedriva sin verksamhet i lokalen.
Utover det framgér dven att nyproducerade kontorsfastigheter erbjuder kringtjanster
och funktioner som éldre fastigheter inte gor, vilka inte &r avgdrande vid valet men
som bidrar till en positiv kénsla av kontorslokalen. Nedan foljer ddrmed en slutsats
kring hur man med hjilp av den nya forstaelsen for och kunskapen kring hyresgésters
behov kan 6ka attraktiviteten hos dldre kontorslokaler.

Biittre att gora nigot iin inget alls

For att vara med och konkurrera med det nyproducerade kontorsfastighetsbestandet
giller det att applicera de egenskaper, erbjudanden och funktioner som erbjuds i dessa
pa det éldre bestdndet. D4 fastigheters begrésningar byggnadstekniskt skiljer sig at
kan inte samtliga faktorer appliceras pa alla fastigheter, utan det géller att arbeta med
det man har. Med smé medel dr det mojligt att skapa stora fordndringar géllande
kinslan som fastigheten och lokalen formedlar. Genom ny farg pa viggarna i
bottenplan och ett koncept som erbjuder kunden nagot utdver en kontorsplats visar
man att fastigheten genomgatt en férdndring och dr med i utvecklingen pa marknaden.

Lyhordhet for kundens behov och kunskap om marknaden

Kontoret har blivit en viktig del av ett foretags varumirke, vilket innebér att samtliga
foretag och branscher inte efterfrdgar samma typer av lokaler eller ens finner samma
omrdden attraktiva. Det giller att kéinna till vilken marknad man verkar pé och vilka
kunder som har intresse av att sitta i omradet och i den typen av lokal. For att skapa
attraktivitet handlar det om att vara lyhord och ha kunskap kring vad lokalsdkande
efterfragar, for att direfter anpassa erbjudandet. Genom att ta fram ett koncept kring
sitt erbjudande att marknadsfora mot en kundgrupp vars identitet passar konceptet r
sannolikheten stor for en lyckad och langsiktig affar.

Visualiseringshjilpmedel som verktyg

Avgorande nir man siljer in en dldre kontorslokal dr att man hjilper kunden att
visualisera hur den kan se ut efter lokalanpassning. Det &r svért att sélja in en gammal
produkt och endast pésti hur den kan bli utan att kunna visuellt visa det. Det kan man
gora genom att ta hjdlp av digitala hjdlpmedel eller genom att visa en redan moblerad
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lokal som det fortfarande pagér verksambhet i. Det &r dven ett alternativ att proaktivt
renovera ytskikt eller fardigstélla en kontorslokal for att mojliggora for snabbare
inflyttning. Det innebadr ett visst risktagande som fastighetségare att fardigstilla en
lokal utan en hyresgést i dtanke, en risk vérd att ta d4 méinga foretag idag efterfragar
snabb inflyttning vilket i stéllet minskar risken for strukturell vakans.
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7 Framtida studier

Under studien har det uppkommit flertalet intressevickande fragestillningar som det
inte fanns utrymme nog for att utreda for denna studie, men som rekommenderas for
vidare studier pa dmnet.

En av de slutsatser som kan dras av studien &r att det dr viktig att kdnna till vilken
marknad man som fastighetsdgare verkar pd och vilka foretag och branscher som man
bor rikta sitt erbjudande mot. Med grund i det hade det for vidare studier varit relevant
att undersoka Vilka mojligheter och utmaningar finns for kontorsfastigheter inom de
olika delmarknaderna i Géteborg?

Vidare hade det varit relevant att utreda Den kulturhistoriska effekten av rivningar
och stérre ombyggnationer av dldre kontorsfastigheter. Studien pavisar att de édldsta
byggnaderna som finns pé kontorshyresmarknaden idag dr nigra av de mest populéra.
Det ér inte omgjligt att de kontorsfastigheter som idag anses som oattraktiva, i
framtiden kommer vara eftertraktade till foljd av deras kulturhistoriska virde.

Slutligen hade det varit intressant att utifran de slutsatser och forslag kring

fastighetsutveckling av éldre kontorslokaler som foreslés i studien genom en
flerfallstudie utvérdera effekten pa vakansgraden bland dessa.
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Bilaga 1

Intervjuunderlag ”branschkunniga”

Beritta om din roll pa foretaget och vad du gor i ditt arbete.
Tema 1: Vakanser
1. Hur ser processen kring formedlingen av era vakanta lokaler ut alternativt hur
gér en lokalférmedling till?
2. Vad kénnetecknar en svaruthyrd kontorslokal? Bortsett fran lokalens ldge.
3. Hur arbetar ni fOr att sdnka vakansgraden av dessa i dagsldget?

Tema 2: Aldre kontorslokaler
4. Vad definierar du som en &ldre kontorslokal?
5. Upplever du att dessa lokaler dr svérare att hyra ut an andra?
6. Hur skiljer sig hyresnivéerna frdn nyproduktion och dldre bestand, i samma
lage?

Tema 3: Den attraktiva kontorslokalen
7. Vad ser du dr generellt attraktiva egenskaper i en kontorslokal?
8. Ser du négra speciella trender kring vad lokalsdokande dnskar?
9. Finns det ndgot mer du tror skulle vara relevant for vart arbete eller som du
skulle vilja tilligga?
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Bilaga 2

Intervjuunderlag hyresgister

1. Vilken typ av lokal sitter ni i for tillfallet?
2. Varfor valde ni att omlokalisera er?
3. Hur sdg den lokalsdkande processen till?

Tema 1: Val av kontorslokal
4. Vad sokte ni for bekvamligheter i den nya lokalen?
5. Fanns det ndgon typ av lokal ni valde bort direkt?
6. Hur viktig var hyresnivén vid val av lokal?

Tema 2: Aldre kontorslokaler
7. Hur dr eran syn pa dldre kontorslokaler/dldre fastigheter?
8. Spelade fastighetens yttre utseende och de gemensamma utrymmena roll i ert
val?

Tema 3: Den attraktiva kontorslokalen
9. Ser du nigra speciellt attraktiva tjanster eller bekvamligheter du 6nskar finns i
eran kontorsfastighet?
10. Finns det ndgot mer du tror skulle vara relevant for vart arbete eller som du
skulle vilja tillagga?
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