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Sammandrag

Tva foretag har blivit ett, Svenska Garantiprodukter/Oak capital har képt upp Exceed.
Tillsammans har de bildat det nya foretaget Exceed capital Sverige med varumarket —
Exceed.

I samband med sammanslagningen stélls de inblandade foretaget for valet om de ska sla
samman verksamheterna dven fysiskt och i sa fall 1 vilken lokal. Syftet med rapporten ar
saledes att utreda en potentiell sammanslagning samt omlokaliseringsplan for foretagen.
Till en borjan ville jag fa en bild av det nya foretagets visioner och krav {for en
omlokalisering. Hur arbetar respektive verksamhet, vad krédvs av lokalen for att kunna
tillgodose allas ingdende krav. Darefter undersoktes Goteborgs vidare utveckling det
vill sdga om det ens vore virt att sla samman foretagen och stanna 1 Goteborg. For att
darefter skapa en utgdngspunkt for rapporten har flera forstudier, platsbesok samt
litteraturstudier utforts och sammanstillts 1 arbetet.

Fordjupningar 1 Exceed capital Sveriges nya brand book har ocksd utforts for att & fram
foretagets nya vision, mission samt varumarkeslofte. Efter att all data sammanstéllts
frdn diverse undersokningar och studier fokuserar rapporten pa vilken fastighet som
lampar sig bist for Exceed capital Sverige och deras verksamhet. Nar slutsatsen om val
av lokal bestdmts tar rapporten oss vidare till sjdlva genomforandet av
omlokaliseringen.

Nyckelord: Omlokalisering, sammanslagning och foretag



Abstract

Two companies have become one, Svenska Garantiprodukter/Oak capital bought
Exceed. Together they became one new company named Exceed capital Sverige with
the brand Exceed. Along with the merge the companies have to decide whether they
going to merge the business also in practice and if so, where.

The thesis with this report is therefore to investigate a potential merge in practice and a
relocation plan for the companies. To provide a valid basis for the work a study of the
companies visions and claims for relocation were executed. How does each of the
involved companies work, what are the expectations on the facility in order for it to
meet the visions and claims. The report continues to explore Gothenburgs development
opportunities e.g if its even of any value for the company to have there business there.
The report also handles a variety of studies, field trips and a literature study that have
been done and then combined.

Recess of Exceed capital Sveriges new brand book have been executed in order to find
their new vision, mission and brand promise. Whit all data put together from various
studies the report moves on to focus on which facility that suits the company better.
When the conclusion of choosing facility is done the report moves on to the execution
in practice from the relocation.

Keywords: Relocation, merge and company
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Forord

Omlokalisering for Exceed - En sammanslagning av tva foretag ér ett examensarbete
som dr utfort vid institutionen for Arkitektur, Chalmers Tekniska Hogskola, pd uppdrag
av Exceed capital Sverige AB.

Handledare samt examinator dr Nina Ryd vid institutionen for Arkitektur och
handledare fran Exceed capital Sverige AB dr Nicklas Segertoft.

Det har varit ett mycket larorikt examensarbete och jag vill tacka Exceed capital Sverige
AB for mojligheten att fa skriva om foretagets sammanslagning samt omlokalisering.

Y

Emelie Hanzén
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1. Inledning

Foljande avsnitt avser redogora for rapportens bakgrund, syfte, avgransningar samt
metod.

1.1. Bakgrund

For tva ar sedan, 2013, uppréittades en sammanslagning mellan foretaget Exceed och de
tva redan gemensamma bolagen SGP — Svenska Garantiprodukter och Oak capital,
dessa tre gick sdledes samman och bildade foretaget Exceed capital Sverige med
varumadrket Exceed. Pa uppdrag av foretagen har ett omlokaliseringsprogram utarbetats
for de kontor som ar lokaliserade 1 Goteborg utifran de krav och 6nskemal som
specificerats. Visionen var att sld samman de befintliga kontoren for Exceed respektive
SGP/Oak till ett gemensamt pa respektive ort 1 Sverige dar foretagen finns
representerade. I denna rapport har ett forslag for sammanslagning och omlokalisering
utformats for kontoren som berodrs 1 Goteborg och dérefter ocksa genomforts 1
praktiken.

Goteborg ér en stad med en stark foretagskultur samt goda kommunikationer till stider
runt om 1 vérlden. Staden har under senare ar tagit fram ett antal 6vergripande
strategidokument for hur kommunen vill att staden utvecklas. Ett av dem &r “strategi for
Goteborg 2035, utbyggnadsplanering” som behandlar hur den sammanhédngande staden
utanfor stadskédrnan ska byggas tdtare. Anledningen till att denna strategi tagits fram ar
att manga vill bo och arbeta 1 Goteborg och prognoserna pekar mot 150 000 nya
invénare fram till &r 2035. En 6kande befolkning behdver fler bostider, fler
arbetsplatser, mer service samt en béttre utbyggd kollektivtrafik. Staden ska vdxa och
utvecklas genom att véixa inom den redan byggda staden och kring strategiska
knutpunkter (Goteborgstad, 2013).

Denna framtidsvision for Goteborgs stad paverkar de bdda foretagens redan fordelaktiga
lokaliseringar pé respektive kontor positivt. Detta medfor stora fordelar for det nya
sammanslagna foretaget Exceed capital Sveriges framtidsutsikter. Det ger foretaget
goda forutsdttningar for att fortsdtta samt expandera sin verksamhet 1 Goteborg.

SGP/Oaks nuvarande kontor vid Kungsportsplatsen och Exceeds lokal vid Valand ar
bada ligen med strategiska knutpunkter i centrala Goteborg som har en vél fungerande
lokal och regional kollektivtrafik. Darfor dr forslaget att sammanslagningen gors 1
nagon av de redan befintliga lokalerna di de bada uppfyller respektive bolags krav och
vision.

1.1.1. Syfte, avgransningar

Syftet med denna rapport ér att utreda for en omlokalisering av Exceed, SGP (Svenska
Garantiprodukter) och Oak Capital efter sammanslagningen av de tva till det nya
Exceed Capital Sverige, detta med avseende pé foretagets krav och vision. Potentiella
platser for sammanslagningen av kontoren #r Vasagatan 43 A och Ostra Hamngatan 41 i
Goteborg.

Utredningen avgrénsar sig till att undersoka de befintliga kontorslokalerna f6r Exceeds
kontor 1 Goteborg och SGPs kontor 1 G6teborg och utreda vilken av de som ldmpar sig
bast for att utfora sammanslagningen. Resterande kontor 1 Sverige berdrs alltsa inte av
denna utredning.



1.1.2. Metod

For att kunna besvara fragestillningen i rapporten samt for att genomfora utredningen
av sammanslagningen med eventuell omlokalisering av Exceed och SGP/Oaks kontor
utfordes forst en fordjupning av foretagets verksamhet, vision och mal. Det finns
generellt sett inte ndgon storre mangd tryckt litteratur pa amnet omlokalisering och
ingen litteratur alls pa &mnet med dessa specifika foretag i fokus. Det finns nagra
examensarbeten som behandlar &mnet samt Lokalhandboken av Nathorts Bos angdende
Tidiga skeden. En del information om tillvdgagingssitt for klientanalys och forstudier
kommer frén kurserna ”Ombyggnad och underhall” samt ’Fastighetsutveckling” som
behandlas under ar tva av utbildningen ~Affarsutveckling och entreprendrskap inom
byggsektorn” pa Chalmers tekniska hogskola. Detta resulterade i att en egen
klientanalys och en sammanstéllning av vilka krav som den gemensamma lokalen maste
uppfylla utférdes, resultatet visas i en kravmatris i avsnitt fyra organisatoriska krav. En
arbetsbeskrivning av projektet utformades vilken har legat till grund for hela
omlokaliseringen med tydliga mal, kriterier och krav.

Det forsta steget efter sammanstillningen var en inventering och grundligare studie av
de tva befintliga foreslagna och tilldelade fastigheterna, Vasagatan 43A och Ostra
Hamngatan 41. Inventeringen gav en bild av fastigheterna bdde interiort och exteriort,
daven omrédet kring de tva fastigheterna undersoktes ur bade ett mikro och makro
perspektiv. Detta for att utvardera vilken av fastigheterna som har bist potential for
Exceeds och SGP/Oaks omlokalisering efter ssmmanslagningen i det rddande dagslaget.
Omrades- och fastighetsstudien genomfordes bade genom fysiska besok och analyser av
detaljplaner som tillhandahélls av Stadsbyggnadskontoret och Wallenstam 1 Goteborg.
En mindre studie gjordes ocksé for att sdkerstilla att de tva befintliga fastigheterna hade
de bédsta ldgena 1 Goteborg. Efter den studien kunde man utesluta eventuella andra
centrala delar av Goteborg och ga vidare med att utreda de tva befintliga
kontorsldsningarna.

Nir allt underlag fanns tillhanda och den ldmpligaste kontorslokalen identifierats
borjade den fysiska sammanslagningen till ett och samma kontor och det praktiska
arbetet med sjélva genomforandet tog fart. Har utférdes mindre undersékningar om val
av flytthjdlp och ett tidsschemautarbetades for att undvika storningar pa verksamheten 1
storsta mojliga mén. Avslutningsvis formulerades en reflekterande diskussion dér
arbetet utvarderades utifrdn Exceed och SGP/Oaks visioner och de mél som foretagen
hade med sammanslagningen.



2. Vision-Projektstart

Sammanslagning mellan foretagen har bidragit till att tva foretag tillsammans blivit en
starkare aktor som har storre kompetens med ett bredare utbud. Detta resulterade 1 att de
tva enskilda foretagen tillsammans skapat ett gemensamt stiarkt nygammalt varumaérke -
Exceed.

Foretaget dr ett privatdgt vardepappersbolag, det vill siga Exceed dgs inte av ndgot
forsdkringsbolag eller bank. De erbjuder privatpersoner och foretag ekonomisk
radgivning medans SGP dr de som levererar olika strukturerade produkter och fonder in
1 foretaget. Strukturerade produkter eller placeringar ar ett samlingsnamn f6r den
sparform ddr man kan kombinera olika finansiella instrument, exempelvis att samla en
obligation och en option for att pa sé vis fa en placering med givna egenskaper.

Att vara ett fristdende foretag medfor att de kan agera utefter en 1dngsiktigt hallbar plan
dar kunden kan vara sédker pa att de rdd som ges ar de bésta utifrdn deras situation.
Anledningen till detta dr att Exceed fritt pa grund av att de &r fristdende kan vélja de
produkt- och tjidnsteleverantérer de anser bést for tillfdllet och déribland ocksa sina egna
produkter som SGP levererar. Sammanslagningen resulterar alltsé 1 ett erbjudande av
egna produkter och tjénster till privatpersoner, foretag, institutioner och fristiende
formedlare. Visionen for Exceed ér att vara tillgéngliga och nytdnkande med kunden 1
fokus, det dr varfor foretaget arbetar proaktivt med att erbjuda produkter som ér
anpassade for kundens specifika behov och riskbendgenhet. Exceed, SGP och Oak
Capital har tillsammans blivit ett finanshus med 6ver 20 000 kunder. Tillsammans har
foretagen en gedigen erfarenhet av analys och forvaltning for bade institutioner,
privatpersoner och foretag. De har ocksa langa relationer med manga av vérldens
ledande investmentbanker. Det nya varumérket erbjuder saledes privatpersoner, foretag
och institutioner ekonomisk radgivning anpassad utifrén respektive kunds behov,
forutséttningar och mal.

Med de nya forutsittningar som foljde av samgéendet mellan foretagen skulle en
sammanslagning ske ocksé fysiskt bolagen mellan och en omlokalisering till ett och
samma kontor skulle ske 1 Goteborg. Tidigt 1 processen togs beslutet att anvénda sig av
nagon av foretagens befintliga lokaler istéllet for att lokalisera till en helt ny. Man valde
ocksa att lata forstudier och utredningar for vilken lokal som lampade sig bist ske
internt. Detta eftersom att man redan hade en klar bild for sig vad som krévdes och
vilken typ av lokal som behdvdes. Att anvénda sig utav interna resurser bidrog ocksa till
att halla nere kostnaderna for ett redan kostsamt projekt. Aven om man fick avsitta en
person for att hantera flytten s var bemanningen tillricklig for att hantera resterande
arbetsuppgifter dnda.

2.1. Analys och program

Visionen och mélet for Exceed &r att vara tillgédngliga och nytdnkande med kunden 1
fokus, vilket dr anledningen till att fGretaget arbetar proaktivt med att erbjuda produkter
som dr anpassade for kundens specifika behov och riskbendgenhet. Radgivningen
omfattar sdledes bade investeringsrddgivning som rddgivning kopplad till pension och
forsdkring. Foretagets radgivare samarbetar ndra med bolagets experter inom analys och
produktutveckling, detta géller for alla kontor trots att analys och
produktutvecklingsavdelningen framst héller till i Stockholm. Utdver kontoren 1
Goteborg och Stockholm har foretaget 4ven kontor 1 Malmo, Helsingborg, Visterds och



Uppsala. Man har ett nidra samarbete mellan de olika kontoren inom alla avdelningar 1
foretaget och alltsa inte bara pa rddgivarsidan. Utover de egna kvalitetssdkrade produkt-
och tjénsteerbjudandena samarbetar foretaget ocksa med marknadens mest framtradande
leverantdrer av forvaltnings-, pensions- och forsdkringslosningar. En stor bidragande
faktor till hur vdl samarbeten och vision uppnas ligger i hur inspirerande medarbetarnas
arbetsmiljo dr, vilket 1 sin tur bidrar till bittre fokus och kreativitet. For att komma
fram till ett beslut angdende vilken byggnad som var bést lampad for
sammanslagningen har dessa mal legat till grund for de beslut som fattats.

Steget att omlokalisera ér ett stort beslut samt en tidskrdvande och kostsam process.
Omlokaliseringsprojekt som genomfors och lyckas pé ett bra vis kan skapa nya
forutsittningar for foretaget som inte varit mdjliga att uppna tidigare. For en lyckad
omlokalisering dr det viktigt att identifiera ett passande geografiskt ldge, skapa goda
forutséttningar for 6kad produktivitet, skapa en god arbetsmiljo och forstarka vi-
kdnslan hos personalen (Tenant and partner, 2015). For Exceeds del tillkom ytterligare
ett antal viktiga aspekter for en lyckad omlokalisering se nedan:

* Forstirka identiteten gentemot kunder, konkurrenter och omvérld

e Se till att forutsittningar for framtida fordndringar inom verksamheten ar
mojliga

* Fa ett hyresavtal som tillvaratar foretagets och verksamhetens intressen

Det ér utdver dessa forutsédttningar mycket viktigt att laget pd fastigheten dr centralt
beldget med goda mojligheter till kollektivtrafik och parkeringsplatser. Att det finns
mojlighet till god kommunikation till och frdn kontoret ar sérskilt viktigt for att
kunderna enkelt ska hitta dit oavsett transportmedel. Daglig service s som mataffar,
restaurang, hotell, postkontor etc. dr ocksa nddvéandigheter som behover finnas 1
ndrheten for att verksamheten ska fungera (Exceed brand book, 2015).

De adresser dér foretagen innan sammanslagningen hade respektive verksamhet var
Vasagatan 43A vid Valand - Exceed samt Ostra Hamngatan 41 vid Kungsportsplatsen
— SGP/Oak, béda adresserna dr centralt beldgna 1 Goteborg. Ett 6nskemél fran de
sammanslagna foretagen var att ge det nya gemensamma foretaget Exceed capital
Sverige en lokal med modernare kénsla som kan spegla foretagets nya varumaérke,
visioner och mal.



3. Verksamhetsbeskrivning

I det hir avsnittet redogdrs verksamheten for bade de tidigare enskilda foretagen samt
det nya gemensamma Exceed capital Sverige.

3.1. Exceed

Exceed ér en av Sveriges storsta fristdende specialister pé finansiell rddgivning. Bolaget
star under Finansinspektionens tillsyn och innehar tillstdnd for virdepappersrorelse och
forsékringsformedling. Exceed hjalper kunder med allt fran privat pensionssparande och
avtalspensioner till mer avancerade skraddarsydda finansiella 16sningar {for féretag och
institutioner. Bolaget grundades 2002 och har kontor 1 Stockholm, Goéteborg, Malmo,
Uppsala, Visterds, Helsingborg, Lund och Norrkdping. Exceed har drygt 100 anstillda
och 19 000 kunder vars kontrakterade forvaltning dverstiger 7 miljarder kronor.

En normal dag pé Exceed bestér av fyra verksamma avdelningar; radgivare, backoffice,
reception och en bokningsavdelning. Receptionen samt kundmottagningen dppnar
klockan atta pd4 morgonen. Denna avdelning tar emot kunder, hjalper rddgivarna med
diverse administrativa uppgifter och har hand om bokningar f6r bland annat seminarier
och si kallade roadtrips d.v.s. seminarier pd annan ort. Vanligtvis har kontoret ett lunch-
och ett kvillsseminarium med en réddgivare per tillfélle och en eller tvd seminarie
vardinnor som assisterar. Seminariet gar ut pa att informera nya kunder om tjansterna
Exceed kan erbjuda och sedan forsoka boka in dem pé ett privat mote med en radgivare.
Det ar bokningsavdelningen som ringer in potentiella kunder till seminarium och de
hanterar ocksa bokningen for de befintliga kundernas arsbesok och uppfoljningsmoten.
Huvudverksamheten under en dag ar dock den personliga rddgivningen, det vill sdga
kunder som kontinuerligt kommer in for uppfoljningsméten, arsbesok eller for att
stimma av funderingar som de har och vill fraga sin rddgivare om. P& backoffice
avdelningen hjdlper man rddgivarna att hantera de affarer som man kommit dverens om
med kunden att genomf6ra. De hanterar ocksé affarsuppfoljning, har kontakt med
produktbolagen d.v.s. de som levererar produkterna till Exceed samt forbereder
rddgivarnas moten med uppdaterad information infor varje kunds personliga mote.
Under en normal dag hélls moéten och seminarier fram till klockan sju eller atta pa
kvéllen. I Goteborg arbetar det 1 dagsldget sex radgivare, tva pd backoffice, tre i
reception och fyra pa bokningsavdelningen (Exceed brandbook, 2015).

3.2. SGP/Oak

SGP - Svenska Garantiprodukter AB ir ett oberoende vardepappersbolag med tillstdnd
frén Finansinspektionen. En av affarsidéerna &r att utveckla och marknadsfora
strukturerade produkter, framst mot svenska institutionella placerare. SGP arbetar efter
en uttalad lagprisprofil i syfte att alltid erbjuda marknadens bista villkor.

SGP/Oak har kontor 1 badde Goteborg och Stockholm, pad Goteborgskontoret sitter det i
dagsliget tre personer varav en dr VDn. Verksamheten hir ser mycket varierande ut da
medarbetarna ofta dr ute pa tjdnsteresa dér de traffar kunder och hanterar de produkter
som de levererar till kunder. Deras kontor 1 Goteborg dr saledes till storre delen av tiden
relativt outnyttjat i dagsldget. De dagar de nyttjar kontoret sitter VDn 1 ett eget kontor
medans de tva andra anstillda sitter i ett gemensamt kontorslandskap (Exceed
brandbook, 2015).



3.3. Exceed Capital Sverige

Efter sammanslagningen blev namnet for det nya gemensamma foretaget Exceed
Capital Sverige och dr fortfarande ett privatigt virdepappersbolag. Foretaget erbjuder
fortfarande privatpersoner och foretag ekonomisk rddgivning men nu kan de ocksa
erbjuda kunderna sina egna produkter tack vare sammanslagningen.

Sammanslagningen av kontoren innebér ocksd att de tva verksamheterna skall fungera
thop pa dagligbasis. For att detta skall fungera har verksamheten @ndrats och nigra
avdelningar har omlokaliserats helt. Bokningsavdelningen &r numer bara lokaliserad i
Stockholm och siledes sammanslagen med den del av bokningen som Exceed hade dér
sedan tidigare. Eftersom bokningen dels skalats av och blivit mindre men ocksa
omlokaliserats har seminarium som en f6ljd av detta avskaftats. Istdllet fokuserar man
pa evenemang for befintliga kunder med avsikt att bade bearbeta de befintliga kunderna
samtidigt som man pa sd vis hoppas fa in referenser for nya kunder fran dem. Med den
kundstock som skapats i samband med sammanslagning dr foretaget for tillfdllet inte ute
efter att virva nya kunder 1 forsta hand. Istillet fokuserar den dagliga verksamheten pa
radgivningsmdten med befintliga kunder, det vill séga varje radgivare traffar kunder ur
sin kundstock. Backoffice avdelningen f6r Goteborg ér fortfarande kvar och likasa
reception samt kundmottagningsavdelningen. Fokus for receptionen och
kundmottagningen har dock dndrats lite och dr nu dessutom riktad mot
radgivningsassisterande och mer administrativa uppgifter.

P& kontoret sitter fortfarande VDn plus de tvd ovriga frin SGP/Oak varav den ena
numer dr rddgivare och den andra fokuserar pa business development samt basar over
Exceed capital Sverige syd, det vill siga Goteborg, Helsingborg och Malmé. 1 6vrigt sa
har ndgra utav kontoren som var kopplade till Exceed capital Sveriges tidigare
verksamhet lagts ner och de som ar kvar adr Géteborg, Stockholm, Uppsala, Visteras,
Malmo och Helsingborg. De som kommer att husera i lokalen frdn Exceed ér fem
radgivare, tvd backoffice samt tre frdn reception/kundmottagning.



4. Organisatoriska krav

Exceed capital Sverige dr som ndmnts tidigare ett foretag som lyder under
finansinspektionen och ddrav foljer ndgra viktiga krav att behandla vid en
omlokalisering. Bland annat skall enligt finansinspektionen ett fondbolags verksamhet
organiseras pa ett tillforlitligt sitt, de skall ha resurser som forvaltningsforfarande
kriver samt ett 6vervakningssystem for att kunna bedriva verksamheten pa ett
andamalsenligt vis. Foretaget skall ocksa ha lampliga och uppdaterade interna
kontrollmekanismer som syftar till att sédkerstélla att beslut man fattat dr de man gér
efter pé all nivaer inom foretaget, detta stiller hoga krav bade pad compliance, backoffice
och IT-avdelningen. En mycket viktig del av finansinspektionens krav &r att de utan
drojsmal skall kunna begéra rapporter och underlag fran foretaget. Detta for att kunna
bevisa foretagets finansiella stillning men ocksé for att kunna bevisa att affarer och
raddgivning har skett 1 enlighet med de krav som stélls. Med avseende pa detta kravs det
forvaringsutrymme da alla affdrer och underlag skall sparas 1 pappersform en viss
period beroende pa nér de dr slutférda. Foretaget skall ocksd inneha resurser och
kunskap for att pa lampligt sétt kunna 6vervaka uppgifter som tredje part utfor i enlighet
med avtal. Denna kunskap och granskning utfors av backoffice och séledes behover
varje kontor minst en backoffice medarbetare for att kunna utfora detta pa lampligt sitt.
For klagomalshanteringen finns det ocksa tydliga riktlinjer och dér géller samma som
for affarsdokumentationerna, det skall sparas och man ska kunna redovisa for att kunna
vidta eventuella dtgdrder (Finansinspektionen, 2012).

Utdver finansinspektionens krav har foretaget en egen vision med vissa kriterier som
maste tillgodoses vid omlokaliseringen. Bolaget vill vara en attraktiv arbetsplats och vill
saledes skapa en inspirerande miljé som bidrar till en hog kreativitet och fokus for
medarbetarna. Arbetsmiljon vill de ska skapa en kénsla av syfte dér de anstéllda
inspireras till att utforska och testa nya idéer. Exceed capital Sverige har som ambition
att viixa som organisation och dirmed utdka antalet anstillda ytterligare. Foretagets
egna krav infér sammanslagning och omlokalisering &r sammanstéllda i nedan
redovisade kravmatris.

1. Kontorsldsning 2. Tillgangliighet 3. Landmarke 4. Naromgivning
Tillrackligt stor yta Flygplats |ogonfallande arkitektur ~ [Friskvard
Flexibelplanldsing Tag Kreativ och modern design |Hotell
Samband - micro Parkeringar Framja produktivitet och |Dagligvaruhandel

effektivitet
Fler motesrum God kollektivtrafik- Nara kant riktmarke Restaurang
forbindelse

Fler arbetsplatser

Receptionsyta
Kok

Backofficeavdelning

Mer forvaringsutrymme

Figur 1 Kravmatris for lokalen




De krav som foretaget har pa kontorslosningen enligt kravmatrisen ar att ytan skall vara
tillrackligt stor for verksamheten som den se ut idag. Men kontorslokalen maste
samtidigt vara flexibel for bland annat expandering av foretaget. En tillrdckligt stor
lokal &r viktig for att kunna bedriva verksamheten i enlighet med finansinspektionens
krav samt for att uppna en inspirerande arbetsmiljo. Till skillnad frdn planldsningen pa
Exceeds kontor pa Vasagatan 43 A onskar de utdka moétesrummen medans ocksa
arbetsplatserna blir fler men mer effektiva pd mindre yta. Kundmottagningen det vill
sdga receptionen dr en av de viktigaste delarna lokalmassigt sett da det &r det forsta
kunderna ser. Man vill darfor modernisera och kundanpassa béde reception och
motesrum for att representera och visa kunderna det nya varumérket.

Tillgédngligheten kring lokalen dr av storsta vikt da bade kunder men ocksé anstillda
frdn andra kontor enkelt skall kunna ta sig dit. For att anstéllda fran 6vriga kontor pa
lampligt vis skall kunna ta sig till kontoret &r det viktigt med nirhet till flygplats samt
tdg. Ur kundernas perspektiv dr det viktigt med tag, sparvagn, buss samt bilvigar med
parkering, detta dd kunder anvinder olika transportmedel beroende pa var de bor. En
god kollektivtrafikforbindelse dr ocksa viktig ur de anstilldas perspektiv s att de med
enkelhet kan ta sig till och fran arbetet.

For att man enkelt skall kunna lokalisera och identifiera Exceed capital Sverige &r det
till fordel om kontoret kan ligga néra kint landmérke som man kan anvisa till. Vidare
bor kontoret 1 helhet spegla det nya moderna varumérket som kommit till 1 samband
med sammanslagningen samt frimja produktivitet.

Om verksamheten skall fungera finns det en del andra verksamheter som maste finnas 1
naromradet till kontoret. Déribland hotell for anstdllda som kommer fran andra kontor,
dagligvaruhandel for att tillgodose receptionens behov av erbjudande till kund samt
restauranger for att ha mgjlighet att ta kunder pa lunchméten.

4.1. Strategiskt program

Exceed capital Sverige méter finansinspektionens krav genom att tillgodose behoven
for alla de avdelningar som behover resurser for att kunna utfora ett grundligt och
noggrant jobb for att mota kraven. Det skall ocksé sdkerstillas att lokalen de flyttar in i
har tillrdckligt med forvaringsutrymme som béade uppfyller kraven pé sidkerhet med
avseende pa bade sekretess och integritet men ocksa storleksméssigt for en god
arbetsmiljo.

Foretagets egna visioner och krav uppnds genom att skapa en arbetsmiljo som later
medarbetarna arbeta sjilvstandigt och ger de mojlighet att fa vilja de arbetssitt som de
sjdlva foredrar. Det dr den nya generationen av kontorsdesign som dven ska frimja
produktivitet och effektivitet dé séttet att arbeta 6kar samarbetet mellan medarbetarna.
Vidare kommer dven 6ppna och transparenta beloningssystem att tillimpas for att
frimja innovationer och kreativitet. Man far ocksa ta 1 beaktning kraven pa
kontorldsningen, tillgdngligheten, landméirke samt ndromgivningen som maéste
tillgodoses for en lyckad omlokalisering.

Vid inflyttning kommer det darfor att vara sékerstillt att fastigheten och lokalen
kommer att vara utformad efter foretagets krav och behov. Fastigheten kommer véljas
utefter ett ldge som erbjuder goda 16sningar for kollektivtrafik och parkeringsldsningar.
Det kommer sékerstéllas att sdkerheten som dr en viktig aspekt uppnas, detta for att



bade Exceed capital Sveriges kunder och deras medarbetare ska kénna sig trygga pa
kontoret. Viktiga fragor som framforallt kommer behandlas inom sékerheten ér IT-
teknik, dvs. skydd mot datorintrang, skydd mot intrang pa kontoret, samt
forvaringsutrymme dér man sdkert kan spara alla kunddokumentationer enligt
finansinspektionens krav. Atgirder for att tillgodose dessa aspekter kommer att
installeras 1 fastigheten.

4.2. Organisationens uppbyggnad

Foretaget har efter sammanslagningen som ndmnts tidigare 1 rapporten sex
gemensamma kontor kvar. Kontoret 1 Goteborg som behandlas i1 denna rapport kommer
att vara uppdelat 1 fyra verkstillande avdelningar.

For Exceed dr det viktigt att verksamheten kan utforas smidigt sd att den inte mérks
eller paverkar de kunder som &r inne for personliga mdten med respektive radgivare.
Med avseende pé att foretaget har fler kontor runt om 1 Sverige &r det viktigt att alla
avdelningar ar representerade pa alla kontor eller atminstone har nérhet till alla
avdelningar. Goteborgskontoret dr ett av de kontor som har flera av de olika avdelningar
representerade hos sig. Flera av avdelningarna 1 Goteborg hjélper 6vriga kontor 1 sédra
Sverige bland annat s hanterar den som ansvarar for busniness development hér 1
Goteborg dven for de sddra kontoren. Det dr viktigt att kommunikationen mellan de
olika kontoren ska fungera pé ett smidigt sitt samt att den ar effektiv.

Eftersom foretagets VD éar lokaliserad till Goteborg paverkar dven det placeringen av de
olika avdelningarna och funktionerna i Sverige. D4 huvudkontoret dr beldget i
Stockholm kriver detta att goda mojligheter till kommunikation finns litt tillgédngligt
mellan kontoren. Nedan presenteras vilka funktioner de olika avdelningarna innehéller
samt antal anstillda pd kontoret 1 Goteborg:

Réadgivning

Seniora radgivare 4
Juniora radgivare 2
Management

VD CEO 1
Business development 1
Backoffice och reception

Affarsuppfoljning 1
Radgivarassistent 1
Reception och kundkontakt 2
Marknad och produktutveckling 2)
Totalt 15



5. Geografiskt lage

Vid omlokalisering dr de yttre forutsittningarna det vill sdga infrastrukturen runt
lokalen lika viktiga att bejaka som att hitta en passande lokal interidrmassigt. Yttre
forutséttningar kan undersokas bade ur ett mikro- och ett makroperspektiv. Forslaget
som presenteras 1 denna rapport om sammanslagning till ett gemensamt kontor 1
Goteborg kommer att redovisas nedan.

5.1. Makroperspektiv

Goteborg dr Sveriges andra storsta titort och Nordens femte storsta med ungefar

550 000 invanare i centrala titorten och cirka en miljon invanare 1 Storgéteborg. Staden
har som vision att utvecklas fran en stor smastad till en néra storstad. I och med denna
vision behover staden véxa och detta genom att satsa pa langsiktigt hdllbara
resmojligheter. Dessutom vill man ge mer plats for ménniskorna som skapar
Goteborgstad sa att den kan bli en vixande framtidsstad. Man arbetar for att gora staden
tiatare med nya bostidder och motesplatser. Som det ser ut nu kommer Goteborgs
invénarantal att oka kraftigt och staden forbereder sig for att vara narmare 700 000
goteborgare till 2035.

I samband med stadens 400 ars jubileum har det beslutats att Goteborg ska utvecklas till
en forebild for hallbar tillvixt men ocksé att man skall skapa ett internationellt avtryck
for framtiden (Goteborgstad, 2015).

Vidare dr bade den nationella samt den internationella kommunikationen till och frén
Goteborg mycket god, staden har en flygplats beldgen pa bekvimt avstand. Flygplatsen
Landvetter Airport dr Sveriges nést storsta och ar beldgen cirka 20 km frén centrala
Goteborg. Dagligen gér det flera avgingar fran flygplatsen till flera storre stider bade
inrikes och utrikes. Det &r létt att ta sig till och fran flygplatsen med flygbuss, vars restid
endast tar 15 minuter strickan Landvetter-Korsviagen (Goteborg Landvetter Airport,
2014). Staden har ocksa ett resecentrum som utgors av bla Centralstationen och Nils
Ericssons terminalen. Centralstationen dr centrum f6r den sparbundna kollektivtrafiken
dvs pendeltag, regionaltdg och fjarrtag avgar hirifran till stora delar av Sverige med
ungefdr 250 avgangar och 250 ankomster med tdg varje dag. Nils Ericson terminalen ar
bussterminalen som ligger 1 anslutning till centralstationen. Frén terminalbyggnaden
avgar Visttrafiks bussar till olika delar av linet utanfor Goteborgs stad, inkl flygbussar,
och numera dven fjarrbussar (Goteborgs centralstation, 2015). Infrastrukturen i staden &r
under stindig utveckling och i dagslédget forbittras flera tigbanor och motorvagar. Nu
projekteras och forbereds det for den atta kilometer 1dnga dubbelsspariga
pendeltagsforbindelsen, Viastlanken. Denna ldnk &r tankt bidra till ett smidigare resande
samt kortare restider (Trafikverket, 2014).

Den potentiella tillvixten av stadsutvecklingen i samband med utvecklingen av
forbindelser mellan Goteborg och dvriga Sverige samt virlden ger Exceed capital
Sverige goda mojligheter att utvecklas i takt med staden. Goteborg ar saledes ett mycket
bra alternativ for Exceed capital Sverige att fortsitta driva sin verksamhet.

Denna kraftiga stadsutveckling kommer gynna foretagstillviaxt och hjélpa till 1

utvecklingen av den. Med nya mojligheter och fortétning av staden kommer Exceed att
kunna vérva dnnu fler kunder vilket medfor expandering av verksamheten.
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5.2. Mikroperspektiv

Staden utvecklas inte bara 1 sin helhet utan fokus ligger mycket pé de centrala delarna
av staden. Aktuella omraden som dr under utveckling nu dr bland andra centralomridet
vilket dr ett av stadens viktigaste utvecklingsomraden. I detta omrade ser man potential
for ny bebyggelse, platser samt strék vilket skall bidra till Géteborgs men ocksa
regionens utveckling. Omrédet ar tinkt som en forstarkt valkomnande entré till staden.
Ett annat omrade som dr under utveckling dr Skeppsbron som skall bli stadens nya
centrala motesplats vid dlven. Tanken ir att detta ska bli en plats med ett rikt utbud av
restauranger och butiker, hdr ska ménniskor triffas, bo och uppleva dlven pa néra hall.
Tack vare den nya sparviagen 2015 skapas en ny knutpunkt {f6r kollektivtrafiken vid
Stenpiren Resecentrum. Omradet skall ocksé den bli en forebild for stadsutvecklingen
med avseende pa den ekologiska och sociala hdllbarhet som man vill uppna dér.
Héllbarheten ska uppnas genom grona tak med solfdngare som blir naturliga inslag
bland bostédder, butiker och arbetsplatser. Bida omradena ar i nérhet till bada aktuella
adresser men framfor allt Ostra Hamngatan 41 (Goteborgstad, 2015).

Béide Vasagatan 43 A och Ostra Hamngatan 41 #r beléigna i Goteborgs centrum och
bada i anslutning till Avenyn. Bada adresserna har mycket goda
kommunikationsmdjligheter med bade bussar och spdrvagnar for de som dker
kommunalt och det centrala ldget gor det enkelt dven for de som promenerar. Det ér
ocksa néra till flera stora trafikleder och parkeringshus vilket gor att det &r enkelt att nd
omradet med bil. For de som aker kollektivt finns det flera busslinjer som gér till
Goteborgs centralstation ddr man kan ta sig vidare d&ven med tdg. Avenyn den gatan dér
bada adresserna ligger stracker sig fran Kungsportsplatsen upp till Gotaplatsen och ar
den mest kdnda gatan 1 G6teborg. Gatan kom till 1961 under en stadsplaneringstivling,
innan dess fanns det bara dngar och tobaksplantage dér. Det var under 1800-talet som
man borjade bygga hus och gatan blev stadens féorndmsta gata. Langs Avenyn finns ett
stort utbud av aktiviteter man kan bade éta, ga pa teater, dansa och shoppa. Langst upp
pa Gotaplatsen finns den kédnda statyn Poseidon, Konstmuseet och Stadsteatern och
langst ner 1 ndrhet till Kungsportsplatsen ligger Stora Teatern. I ndrhet till Avenyn finns
ocksé hotell samt omradet Heden med flera fotbollsplaner, lekplatser samt parkering (I
love Géteborg, 2015).

Exceed ér ett nationellt foretag och det dr darfor viktigt att det finns mojlighet till bade
kort- och ldngtidsvistelse 1 ndiromrddet {or anstéllda och samarbetspartners. Det dr darfor
bra med Avenyns rika utbud pa bade hotell och restauranger, nagot som ar under
utveckling dven 1 omradet kring Kungsportsplatsen och Skeppsbron. Bada adresserna
ligger 1 ndrhet till de stora stadutvecklingsprojekten, men den adress som gynnas mest
av dem i#r fastigheten pa Ostra Hamngatan 41. Fastigheten dir ligger placerad mitt
mellan centralstationen, Skeppsbron och Avenyn. Detta gor denna fastighet ndgot mer
attraktiv for framtida utvecklingsmojligheter jamfort med den pa Vasagatan 43A.

Ovriga centrala stadsdelar s& som Vasastaden, Linne, Johanneberg, Gamlestaden,
Majorna och Orgryte har undersokts. Dock ansigs dessa inte mdta Exceeds visioner och
krav, dels for att det inte fanns ndgon lamplig ledig lokal men ocksa for att de
stadsdelarna var mindre centralt beldgna och mer svartillgéngliga f6r kunder. Sa efter
studier mot dvriga centrala stadsdelar har slutsatsen dragits att de inte 1dmpar sig béttre
4n de befintliga. Dirfor kommer valet att std mellan Vasagatan 43 A och Ostra
Hamngatan 41.
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6. Fastigheterna

Exceed uttrycker en vision att det nya kontoret skall ha en innovativ och flexibel
kontorsmilj6 dér yteffektivitet prioriteras och dér olika avdelningar integreras och den
traditionella uppdelningen mellan dessa blir mindre tydlig. Kontoret skall spegla det
nya moderna varumérket och dess nya profil sd som logga etc. Centrala Géteborg ar ett
redan vélutvecklat omrade men som sagt, vidare kommer att fortsatta utvecklas i takt
med att innerstaden véxer. Baserat pa tidigare studierna, information och krav fran de
sammanslagna foretagen har slutsatsen blivit att det bésta alternativet for denna
omlokalisering sker bast genom att sl samman de tva foretagen i nagon av deras
befintliga lokaler, vilka bada har olika egenskaper och fordelar. De tva fastigheterna
som ar aktuella presenteras i foljande kapitel.

6.1. Vasagatan 43 A — Exceed

Figur 2 Fastigheten Vasagatan 43 A

Fastigheten med beteckningen Lorensberg 53:1 dr en kontorsbyggnad som &r beldgen pa
Vasagatan 43 A intill hallplatsen Valand pa Avenyn. Fastigheten dr byggd ar1896, ags
av Wallenstam och bestar av fyra vaningar vilka inhyser flera olika verksamheter.
Bottenplanet bestar av olika affarsverksamheter och restauranger och de tre ovre planen
bestér av kontor. Byggnaden erbjuder ca 2205 kvm kontorslokaler med ett visst
renoveringsbehov pé de tre 6vre vaningarna. Exceed hyrde lokalen pa andra vaningen
vilken var pa 380 kvm, lokalen &r onddigt stor da en tredjedel av lokalen forr anvéandes
av bokningsavdelningen, vilken numer sitter i Stockholm. Denna fastighet dr inte
tillgédnglighetsanpassad, vilket medfor att kunder med funktionsnedsittningar har haft
problem att ta sig upp till kontoret(Wallenstam, 2015).

Fastigheten dr den enda kvarterssidan med obruten 1880-tals karaktdr mot
Kungsportsavenyn som finns kvar. Husen ar malade i vitt och gulvitt, dr byggda med
sten i fyra vaningar, de ar putsade och prydda med stuckdekor i nyrendssansstil.
Fastighetens exterior gor att den utmérker sig jimfort med de nérliggande byggnaderna
och interioren visar ocksa upp delar fran forna tider men &r i stort behov av renovering
(Bebyggelseregistret, 2015).
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Fastigheten har god tillgédnglighet oavsett om du kommer med bil, buss, sparvagn,
cyklar eller promenerar. Detta da den ligger i nira anslutning till de stora trafiklederna i
omradet, parkering, buss och sparvagnshéllplatser samt gang och cykelbanor. Fran
Landvetter flygplats tar det cirka 20 minuter med bil och cirka 30 minuter med buss.
Fran centralstationen i Goteborg tar det cirka 15 minuter med buss eller sparvagn. Det
finns ocksé gott om parkeringsplatser runt om byggnaden for de som jobbar dér
(Vasttrafik, 2015).

Figur 3 Interiért Vasagatan 43 A
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6.2. Ostra Hamngatan 41 — SGP/Oak

Figur 4 Fastigheten Ostra Hamngatan 41

Fastigheten med beteckningen Inom Vallgraven 21:10 ir beléigen pa adressen Ostra
Hamngatan 41 vid Kungsportsplatsen i Goteborg. Byggnaden uppfordes ar 1804 och
fick forst ar 1938 en total ombyggnad till dagens utseende, man tog bort all dekor fran
byggnaden och den fick en enhetlig fasadbehandling. Byggnaden é&r 1 4 plan och har en
total bruksarea pa ca 2079 kvm. Fastigheten har tidigare anvénts for kontorsverksamhet
och nu senast av SGP. Fastigheten har en attraktiv utformning med en mycket flexibel
planlésning med méanga fonster samt en ljusgard som slépper in mycket dagsljus.
Fastigheten éar tillgdnglighetsanpassad det vill sdga att ramper for rullstolsbundna,

markering av trappor for de med synnedsittning etc finns installerade (Wallenstam,
2015).

Da sammanslagningen till den nya fastigheten i dagsldget omfattar 15 anstillda ar det
lampligt for foretaget att fortsitta hyra in sig pa plan tva i byggnaden. Detta ger Exceed
tillgang till en yta pa 247 kvm. Jimfort med lokalen pad Vasagatan 43 A ger detta en
minskad area pa 133 kvm vilket motiveras med mer yteffektiva 16sningar i lokalerna
samt med battre mojligheter for foretaget att vixa inom fastigheten och t.o.m. pa samma
plan.

Fordelen med fastighet p4 Ostra Hamngatan 41 ir att det kridvs sma medel for att rusta
upp byggnaden bade interidrt och exteriort for att mota de krav och visioner som
Exceeds nya varumaérke begir. Wallenstam haller i nuldget pa med att renovera
fastigheten bade utvindigt och inviandigt, detta medfor att entré, trapphus samt dvriga
allménna ytor kommer att vara nyrenoverade vid inflyttningen. Invédndigt kommer
kontorslokalen pé plan tva att moderniseras, idag finns tunna, icke barande skiljevaggar
som skapar ett slutet kontorslandskap. Genom att ta bort de nuvarande skiljeviggarna
kan planlosningen omstruktureras for att utnyttja ytan mer effektivt och anpassa den
efter den nya verksamheten. Da Exceed i framtiden satsar pa att expandera sin
personalstyrka i Goteborg kan ytterligare lokaler pa samma véaning byggas ihop med
den befintliga eller t.o.m. ytterligare vaningsplan.
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I nérhet till fastigheten finns ett flertal lunchrestauranger, hotell, gym och diverse
affarer. Det finns tillgang till flera parkeringsplatser i nira anslutning till lokalen,
hallplatsen Kungsportsplatsen som trefikeras av flera sparvagns- samt busslinjer, fran
det tar ca 5 min till Centralstationen ligger i1 direkt anslutning till lokalen. For att ta sig
till Landvetter flygplats tar det ca 25 min med bil och 35 min med buss.

Figur 5 Interiort Ostra Hamngatan 41
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6.3. SWOT-analys

I utviirderingen av Vasagatan 43 A samt Ostra Hamngatan 41 har en SWOT analys
genomforts for respektive adress dir foretagets interna styrkor och svagheter méts mot
dess externa mojligheter och hot. En SWOT-analys ér ett bra verktyg som enkelt visar
en Overgripande bild av foretagets strategiska position pa marknaden. Analysen ger en
forstaelse for vilka faktorer som kan utnyttjas i foretagets utveckling och vad som
behover forbéttras. De interna faktorerna kan paverkas medan de externa faktorerna ér
hiandelser i omvérlden som dr svérare att paverka (Swot-analys, 2015)

Styrkor
Bra parkeringsmdjligheter
Goda kollektivforbindelser
Narhet till hotell, affarer &
restauranger.

Maojligheter
Omréade med utvecklingspotential

Vasagatan 43 A

Figur 6 SWOT-analys Vasagatan 43 A

Styrkor
Bra parkeringsmdjligheter
Goda kollektivforbindelser
Narhet till hotell, affarer &
restauranger.
Nyrenoverat

Majligheter
Omréade med utvecklingspotential

Mojlighet att vixa inom byggnaden.

Ostra Hamngatan 41

Figur 7 SWOT-analys Ostra Hamngatan 43
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Svagheter
Négot for stor lokal idag.
Liten mojlighet for att vixa
inom byggnaden.
Behov av renovering.

Hot
Konjunkturfoérindring
Hyreshdjning
For stor fortdtning av omradet

Svagheter
Négot for liten lokal i nuldget.

Hot
Konjunkturfoéridndring
Hyreshdjning
For stor fortdtning av omradet




Styrkor

De bdda fastigheterna har goda parkeringsmdjligheter 1 nérhet till lokalen, goda
kollektivforbindelser samt nirhet till hotell, afférer och restauranger. Lokalen pa Ostra
Hamngatan 41 har en nyrenoverad interior som passar Exceeds nya visioner och
varumérke.

Svagheter

Har ser vi de storsta skillnaderna mellan de tva forslagen. Vasagatan 43 A har idag en
nagot for stor lokal men vid vidare utveckling av foretaget blir det svart att expandera
den ytterligare, i forhallande till detta har Ostra Hamngatan 41 idag en nagot for liten
lokal men som visar pa béttre forutsittning for att kunna expandera inom fastigheten.
Vasagatan 43 A ér vidare ocksa 1 behov av storre renovering da lokalen dr mycket sliten
och nedgéngen.

Mojligheter

Béide omradet kring Vasagatan 43 A och Valand samt omradet runt Ostra Hamngatan

41 och Kungsportsplatsen har stor utvecklingspotential. Innerstaden véxer och
Goteborgsstad projekterar for att bygga om bdde vid omrddet kring Heden samt omradet
runt kanalen vid Brunnsparken.

Hot

Faktorer 1 omgivningen som skulle kunna hota foretagets stdllning 4r en eventuell
konjunkturfordandring detta dock oavsett vilken av adresserna det géller. En ekonomisk
kris kan bidra till att foretagets position pa marknaden férsdmras. Ett annat potentiellt
hot for foretaget ar att utvecklingen i omradet blir for stor d.v.s. en fortdtning av
innerstaden som innebir samre tillgdnglighet med bil men ocksa for de som tar sig dit
till fots. Det kan ocksé ske en kraftig hyreshdjning i1 fastigheten som reaktion pa for stor
fortdtning av omradena.

SWOT-analyserna visar att fordelarna viager tyngre dn nackdelarna och att hoten inte
utgdr nagon pataglig fara, 1 mindre utstrackning for Ostra Hamngatan 41 men 1 6vrigt ar
de bada adresserna 1 stort sett identiska.

6.4. Val av fastighet

Studierna av de bada byggnaderna visar att man relativt enkelt skulle kunna bygga om
och anpassa bada byggnaderna efter foretagets krav. Lokalen pa Vasagatan 43 A ar
dock i storre behov av en hel renovering medans Ostra Hamngatan 41 endast kriver lite
tillsyn. Den utférda SWOT-analysen visar ocksé att byggnaderna ér relativt lika ur ett
ligesperspektiv. Bdde adressen pa Vasagatan 43 A samt den p4 Ostra Hamngatan 41 r
omraden 1 centrala Goteborg med ett stort utbud av hotell, affarer och restauranger.
Kommunikationerna till tdgstationen och flygplatsen ar likvérdig for de bada
fastigheterna och har goda utvecklingsmdjligheter f6r omradet. De bada fastigheterna
dgs av Wallenstam vilket underlittar 1 processen av byte, det vill sdga det blir enklare
med uppsidgningsavtal etc.

Vasagatan 43 A uppfyller ménga av de praktiska egenskaper som foretaget kraver och
skulle fortsatt fungera som kontorslokal ett tag till. Men studierna och utredningarna
pekar pa att byggnaden inte uppfyller de krav och visionen som foretagets image och
marknadsforing krdver med det nya varumirket. Lokalen 4r nedgangen och behover en
renovering, nagot som inte kriivs pa Ostra Hamngatan 41. Vidare ir kontorslsningen
inte heller optimal for den nya verksamheten och arbetet att bygga om den skulle ta for
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lang tid. Men att ovan utforda studier och jamforelser har utforts mellan de tva
fastigheterna utifrin Exceed capital Sveriges nyckelkriterier valdes Ostra Hamngatan 41
som den bést limpade byggnaden. Fastigheten har ett attraktivt lige med bra
kommunikationer bade for att resa inom Goteborg men ocksa till Landvetter flygplats
for att resa mellan 6vriga kontor. Lokalen har en flexibel planldsning som med enkla
medel kan anpassas till de krav och 6nskemal som foretaget har for att fi en passande
lokal. Hela fastigheten dr nyrenoverad sé det enda som behover atgirdas
utseendemissigt 1 lokalen &r att bygga till tva viggar for att optimera planlésningen for
foretaget. Valet av denna lokal trots den mindre ytan &r ett strategiskt val for framtiden
da denna lokal har storre expansions mdjligheter. Inflyttning for Exceed capital Sverige
med fardig renovering och anpassning var mojlig redan 16 februari 2015. Ritningar 6ver
respektive lokals planldsning visas 1 forstorad version i bilaga 1,2 och 3.

A\

9005-€0-€529

Figur 8 Planlésning Vasagatan 41 och Ostra Hamngatan 41
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7. Konstruktionsanpassning och planlosning

Ostra Hamngatan 41 eller Inom Vallgraven 21:10 som fastighetens beteckning #r
uppfordes ar 1804 och fick forst ar 1938 en total ombyggnad till dagens utseende.
Byggnaden ér 1 4 plan och har en total bruksarea pa ca 2079 kvm. Lokalen dér Exceed
capital Sverige skall flytta in 1 dr alltsd samma som SGP/Oak huserat 1 sedan tva ér
tillbaka. Fastigheten dr nyrenoverad bade utvéndigt och invédndigt dar av krévs vildigt
lite anpassningar infor flytt men det som krévdes presenteras 1 detta avsnitt.

AN

Figur 9 Planlésning fore och efter tillbyggnad

7.1. Tillganglighet

Da fastigheten till storsta delen ar tillgdnglighetsanpassad for de med funktionshinder
behdvs bara smé fordndringar 1 den faktiska kontorslokalen. De trappavsatser som finns
1 lokalen kommer att markeras tydligare och ledstingerna kommer att forldngas, for att
anpassa enligt svensk standard for synskadade. Det finns ett mtesrum plus en toalett
som uppfyller tillganglighetskraven pa hojd niva enligt svenskstandard, som ligger
nedanfor upphdjningen som finns vilket medfor att de rullstolsbundna kan anvéinda sig
av dessa.

7.2. Installationskrav

Lokalen &r utrustad med ett modernt 6vervakningssystem vilket dr kopplat till en
larmcentral. Efter ombyggnad for den nya planlésningen behover FTX-systemet ses
over da delar av det bryts av pa grund av de nya viggarna som skall installeras. Ett av
rummen 1 lokalen kommer att utformas som arkivutrymme dar de dokumentationer som
foretaget 1 enlighet med finansinspektionen maste sparas. Rummet for arkivering
kommer att utrustas med lds for att uppfylla kraven om sekretess. Serverrummet med
alla tillbehor for datorer och uppkopplingar kommer att finnas tillgéngligt en vining
upp hos det foretag som hyr den delen av lokalen for att enkelt komma &t befintliga
kopplingar och 6vrig utrustning.
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7.3. Tillbyggnad

I dagsldaget har lokalen fyra motesrum, ett kontorslandskap och en loungeyta, detta
kommer att byggas om till fem mdotesrum, ett radgivarkontor och reception.
Ombyggnationen medfor ett extra motes rum plus effektivisering av kontoret dar
radgivarna har sina arbetsplatser. Det kommer att monteras ett fonster in till radgivarnas
kontor for att sldppa in dels mer ljus till de som arbetar dér men ocksa for att f& mer
ljusinslapp till receptionen. Dorrarna som ér i lokalen nu skall alla bytas till dorrar med
fonster, detta dels for att ljudisolera men framfor allt fa ett storre ljusinslapp dven dar.
Fler lampor installerades pa flertalet stéllen 1 lokalen men framst 1 reception, korridor
omradet och det nya motesrummet. Se bilaga 1 {or ritning 6ver ombyggnad av lokalen.

Ombyggnad av planlosning skedde enligt nedan GANT-schema.

L E— 0
Saga:/’[ 49 “s0 51 52 [T 02 03 04 05 “os 07 08
v erd1]2[3[4]s(eA8[ | 1] 1y x| 1[ ]3| [ 2[2]2[2 2[ef2{2| 3| 3[1]2[34 5| ] 7[8[ o[l [ 1] i 1 ey 1[2[ 22| 2[aA 2] 2] 2[ 2|31l 23] 4| s| el o 1] a] 1|t il 1| 1] 1] 2]

ot o T A e

2 Tackning med plast 20141201 1 el NNNRLINE LINND BEE DORURNRNI NSRS ONRNN INNARN SRERRIINNED

3 Innerviggar i T 20141201 5 am o | T |

4 Data belysning T 20141203 3 | enin i T T

5 Flytt kylbaffel och komplettering T 201412418 2 TT1

luft i korridor

6  Provisoriska dorrar 20141205 1

7 Komplettering undertak T 0150108 | 2

8 Malning D e AT A

9 Prel. permanenta dérrar 20150130 3]

10 Listning T 0150202 | 2 T

5 | N

12 o

Figur 10 GANT-schema tillbyggnad

7.4. Ytbudget

Tabellen nedan visar hur golvarean pa Ostra Hamngatan 41fordelas mellan foretagets
avdelningar samt dvriga ytor. Fordelningen ér framst baserad pd antal anstéllda pa
respektive avdelning, samt om arbetet de utfor kriver en sirskild yta. Ovriga ytor, s&
som lunch- och konferensrum ar inte inkluderat 1 avdelningarnas separata ytor med
avseende att bidra till en kinsla av gemenskap och integration mellan avdelningarna.

Entré/Vantrum 47 kvm

Gemensamma ytor Konferensrum 30 kvm
Lunch/Fikarum 34 kvm

Ovriga gemensamma ytor 5 kvm

Management VDs kontor 15 kvm

oy Radgivararbetsplats 51 kvm
Radgivning Motesrum 43 kvm
Backoffice och Reception Backofficearbetsplats 8 kvm
Reception 9 kvm

Marknad och produktutveckling | Produktutvecklararbetsplats 4 kvm
Totalt 247 kvm

Figur 11 Ytbudget Ostra Hamngatan 41
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8. Genomforande

Vid kontorsflytt finns det en rad olika saker att tinka och ordna med. Férutom alla
foreliggande undersokningar och studier for att hitta lokalen med bést och anpassade
16sningar for foretaget sd dr det ocksd manga steg i den praktiska flytten. I detta avsnitt
behandlas genomforandet av den faktiska flytten.

8.1. Utformad befintlig mall enligt firma

Foretaget Cityflytt har utformat en mall for hur man hanterar det pé bésta vis.

Forsta skall man utse en flyttansvarig som ansvarar for att informera de anstillda,
planerar och disponerar tiden, kontaktar fastighetsédgaren for flyttbesiktning. Om den
nya lokalen som 1 vart fall krdver ombyggnation och inredning skall ocksd en
projektledare/entreprenor och arkitekt kontaktas. Man skall 1 god tid se till att sdga upp
avtalen alternativt omforhandla dem samt uppdatera forsdkringar. All elektronik,
telefoni och IT som behovs for att verksamheten skall fungera méste undersdkas om den
kan flyttas med eller om man ska handla upp nya avtal. Det dr viktigt att uppdatera
skyltar, visitkort, brevpapper etc. med den nya adressen. Posthanteringen maste ocksé
uppdateras om den aktuella flytten sé att inte viktig information till och fran kontoret
gar forlorad. Om man anlitat en inredningsarkitekt ar det viktigt se till att denne
bestéller mobler och inredning 1 god tid. Sarskilt viktigt dr det att mdblera receptioner,
besoksyta, konferensrum samt arbetsytorna, allt for att verksamheten skall fungera. Att
se Over sdkerheten dr ocksé en viktig aspekt for att skydda sin verksamhet och den nya
lokalen(Cityflytt, 2015).

8.2. Utforandet for Exceed capital Sveriges flytt

Efter beslut av vilken lokal Exceed capital Sverige skulle omlokalisera till togs beslut
om att borja planera for den fysiska flytten. Har fanns ingen utformad mall eller plan att
gd efter utan allt planerades efter vad som ansédgs viktigt och vad som méste goras infor
och 1 samband med den fysiska flytten.

Den som blev utsedd till foretagets flyttansvarige blev jag 1 samrad med kontorschef
samt ansvarig for Exceed capital Sverige syd. Forsta steget var att hantera hyresavtalet
med Wallenstam. Eftersom det &r Wallenstam som édger bade fastigheten pa Vasagatan
43 A och Ostra Hamngatan 41 blev efter forhandlingar avtalet sidant att bada parter
kinde sig tillgodosedda. Nar detta var hanterat togs nésta steg for att borja med
renovering samt ombyggnad av lokalen. Tillsammans med Wallenstam och BRA bygg
togs en ny planldsning fram och ett arbetsprogram for byggfirman utformades med vad
foretaget behovde dndra for att f4 en optimal lokal. BRA bygg startade ombyggnationen
omgaende for att f4 den klar till inflyttning vilken var 16 februari. Tva arkitektfirmor
som fokuserar pé inredning kontaktades, de fick se pa lokalen och komma med forslag.
Undersokningar for att hitta en lamplig flyttfirma inleddes och man tog kontakt med
fastighetsforvaltaren som ansvarar for fastigheten pa Vasagatan 43 A.
Fastighetsforvaltaren gav direktiv om vad som behovdes dtgérdas for att aterstilla
lokalen till de skick den var i innan Exceed flyttat in 2004. Givetvis gar mycket bort d&
det riknas som vardagsslitage men det var en del som behdvde atgérdas da man enligt
lag ar skyldig till att aterstélla. Alla avtal géllande tjinster frin externa aktorer som
Exceed anvint sig av skulle ocksa behandlas. Antingen sa skrevs avtalen om och
flyttades med till den nya lokalen eller sa avslutades de. I de fall diar samma tjénst fanns
pa bada adresserna som tex avtalet mes stddfirman och larm undersokte man vilket som
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var mest fordelaktigt att behdlla. Har fick foretaget en fordel da man kunde stélla t.ex.
staddfirmorna mot varandra och pressa dem 1 pris.

For att tomma och gora sig av med inaktuella mobler och 6vrig kontorsinredning
kontaktades Synneby, som kdper upp kontorsinredning samt Goteborgs auktionsverk.
De bédda fick komma i omgéngar och se vad av inredningen som de kunde ténkas kopa
och sédledes ta med sig fran kontoret. Ingen av dem kom med ett tillrdckligt bra
alternativ s istdllet kom man 6verens med flyttfirman att de skulle ta med sig alla
mobler och sldnga det som var skrdp men silja det som gick och sedan dra av det pa
fakturan for flytten. I samband med detta valdes alltsd en flyttfirma frdn Goteborg som
hérifran borjade tomma lokalen.

I den nya lokalen allt eftersom bygget gick framat borjade man ocksa kontakta en firma
for att frosta alla glasdorrar som satts in samt trycka loggan pa entrédorr och ett stort
fonster som finns i lokalen. Wallenstam kontaktades ocksa for att forbereda skyltar med
den nya loggan till entr¢ till fastigheten, trapphus samt hiss. Foretagets compliance
avdelning kontaktades och var med 1 processen hur forvaringsrummet skulle utformas
for att uppfylla alla krav. I samband med detta var ocksa den IT ansvarige med och
forberedde de tekniska delarna for flytten sa att det skulle ga smidigt och for att minska
paverkan pé verksamheten.

Nar allt var forberett infor flytten kontaktades bokningsavdelningen och blev ombedda
att boka av de moten som lag i kalendrarna torsdagen den 12 och fredagen den 13
februari. Beslutet togs att alla pa kontoret skulle hjélpa till dessa dagar att packa ner och
gora fardigt for flyttfirman att ta sakerna med. Flyttfirman hdmtade enligt avtal upp all
inredning och 6vrigt, de flyttade det som kulle till det nya kontoret dit och sldngde
alternativt salde resterande. 12 och 13 februari var forutom alla anstéllda pé
Goteborgskontoret ockséd den IT ansvarige med for att se till att alla kopplingar, servrar,
telefoner, datorer etc. fungerade sd att verksamheten kunde provas direkt méndag
morgon. For att vara pa den sédkra sidan avsattes dven mandagen till att komma 1
ordning och provkdra kontoret innan kundméten togs emot. Denna dag gjordes ocksa
flyttstidning samt slutinspektionen av lokalen pa Vasagatan 43 A.

Huvudaktiviteterna som utfordes under denna flytt och som nimns ovan finns att se mer
detaljerad tidslinje pd i GANT-schemat 1 bilaga 4.
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9. Diskussion

I detta avsnitt kommer diskussioner géllande rapporten med dess utférande att
diskuteras och utvérderas.

Arbetet dr framst baserat pa kunskaper som har erhallits fran studier vid Chalmers
tekniska hogskola, dessa har sedan undersokts vidare genom litteraturstudier for att
bekrifta dess relevans. Rapporten bygger ocksa pé en rad olika analyser som bland
annat SWOT for att utviardera omlokaliseringen och 1 viss mdn sammanslagningen.
Valet att efter sammanslagningen av de tva foretagen ocksa utfora en fysisk gemensam
omlokalisering anses rimligt. Det gynnar det nya gemensamma foretaget bade pa ett
ekonomiskt plan da de inte behover betala for dubbla fastigheter men ocksa da alla
funktioner inom foretaget &r representerade under samma tak. Rapporten utreder séledes
alternativen for att fa en lyckad omlokalisering och sedan beskriver den ocksa
genomforandet av den fysiska flytten.

Vad som framgar av detta arbete &r att en sammanslagning i kombination med utveckling
och en vilja att utvecklas leder till ett starkare varumérke som kan erbjuda kunderna ett
bredare utbud. Foretaget gynnas ocksa av det centrala ldget som bade Exceed och SGP/Oak
hade pa sina tidigare kontor. Nu var det fordelaktigt att sl samman foretagen pa adressen
Ostra Hamngatan 41 och siledes var en djupare utredning av andra delar i Goteborg mindre
viktig. Att fastigheterna dessutom var dgda av Wallenstam forenklade processen ytterligare
och gav dn mer skal till att vilja en av de befintliga fastigheterna. Forslaget att inte ha kvar
nagot kontor i Goteborg var aldrig ett alternativ. Dels har foretaget en stor del av sin
kundstock i Goteborg men det finns ocksé en stor utvecklings mojlighet med tanke pa att
staden utvecklas och vixer.

Utredningarna for att vilja den ldmpligaste fastigheten av de tva som var har inte bara varit
till nytta for den processen utan dven for foretaget i sig. Tva foretag har nu blivit ett starkare
som delar ett kontor i en av Goteborgs mest centrala delar. Det har stéirkt bade foretaget som
varumérke men ocksa hjilpt medarbetarna att komma ndrmare varandra vilket bidrar till en
bittre foretagsanda.
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10. Slutsats

I detta avslutande avsnitt presenteras de slutledningar som rapporten har resulterat 1
utifrdn de fragestéllningar som presenterades 1 inledningen.

Genom studien har jag kommit fram till slutsatsen att det inte finns nigot facit pa hur en
omlokalisering skall utforas for att fa ett lyckat resultat. Dock finns det viktiga faktorer
och en del riktlinjer som skall tillgodoses for att forutsédttningen for en lyckad
omlokalisering skall ske. I rapporten har jag identifierat dessa och dérefter anviant dem i
projektet att omlokalisera Exceed capital Sverige. Jag kom fram till att for en lyckad
flytt skall man utfoéra en ordentlig och utforlig forstudie. I forstudien ska man inte bara
viga in fastigheten och lokalen utan ocksa ta hdnsyn till externa faktorer som placering,
utveckling 1 omréadet, de anstdllda behov och vad behdver foretaget for att driva en
fungerande verksambhet. Det dr forarbetet som tar ldngst tid och ocksé det som kraver
mest arbete. Att sedan utfora en kontorsflytt i praktiken kraver inga storre forstudier
men dér dr det viktigt ha en tidsplan. Det dr litt hint att uppgifter utfors 1 fel ordning,
och om man dé har en tidsplan kan man l4tt identifiera de kritiska aktiviteterna.

Aven om jag tyckte att manga uppgifter som skulle utforas infor flytten var sjilvklara
och foll sig naturligt s& hade det varit skont att ha ndgon typ av mall att folja. Ett annat
problem som uppstod var att kommunikationen brast pd vissa punkter. Av det drar jag
slutsatsen att det dr viktigt att utse en ansvarig for processen och att all information, alla
frdgor och att beslut fattas av den. All kommunikation skall alltsa till den ansvarige for
behandling sa att man inte missar viktig information. Under flytten som utférdes hos
Exceed capital Sverige uppstod ett stort problem da sista utflyttningsdatum dndrades.
Forst var det sagt att sista utflyttningsdatum var 1 slutet pa augusti, sedan dndrades det
till mars och dérefter &ndrades det till mitten av februari. Problemet var inte sd mycket
att datumet dndrades utan att ingen kommunicerade det till mig férens tva veckor innan
det nya sista utflyttningsdatumet. Det medférde givetvis en del problem da
ombyggnaden inte var helt klar samt att flyttfirman var bestilld till ett senare datum.
Béde bygg- och flyttfirman var vildigt flexibla sa det gick att &ndra datum och
tidigareldgga slutdatum. Vi lyckades ordna med allt runt om sa att verksamheten bara
stannade upp totalt tva dagar. Anledningen till att den stannade upp var eftersom vi
bestdmde att alla anstédllda pa kontoret skulle hjdlpas at. Det medférde som sagt tva
dagars verksamhetsstopp men om vi inte hade anvint oss av alla hade verksamheten
dnda bara gatt pd halvfart och delvis inte alls eftersom all IT var ned kopplad.

Men i slutdndan sa gick flytten relativt enkelt och ett bra koncept for en lyckad

omlokalisering &r; forstudie, utse en ansvarig och sedan samarbeta for att underlatta for
varandra inom fOretaget.
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Ostra hamng. 41 innan ny planlésning
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Ostra hamng. 41 efter ombyggn
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Bilaga 3
Vasagatan 43 A planldsning
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