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Sammandrag

Inom uthyrningsbranschen &r det idag en stor konkurrenssituation som foljd av en lag
vakansgrad pa lokaler. | kombination med detta finns det aven ett flertal aktorer pa
marknaden som arbetar for att hyra ut dessa. Detta har saledes medfort att det, fran
uthyrare, finns en énskan om att kunna komma in processen i ett tidigare skede. Denna
uppsats undersoker darfér om det finns nagra signaler som kan indikera att en hyresgast
kommer att omlokalisera i framtiden. Det finns forskning som forklarar att det finns
olika behov som paverkar varfor en hyresgast valjer att lokalisera sig i en viss lokal.
Denna kandidatuppsats utreder utifran detta om det dven &r férandringar av dessa behov
som kan foranleda en omlokalisering.
Syfte
Syftet med studien &r att undersoka vilka som &r orsakerna till att hyresgéster véljer att
omlokalisera samt om dessa gar att urskilja for en utomstaende intressent. Malet med
detta ar att ta fram relevanta samt applicerbara faktorer som ger en uthyrare moéjlighet
till att identifiera potentiella hyresgéster i ett tidigare stadium.
Fragestallningar

e Varfor omlokaliserar verksamheter?

e Vad efterfragar verksamheter i sina lokaler och hur ser trenderna ut idag?

e Vilka signaler gar att utlasa utifran en verksamhets behov?

e Hur kan uthyrare utnyttja dessa for att knyta stérre marknadsandelar?
Metod
Uppsatsen ar en kvalitativ studie som grundas i en litteraturstudie vilken belyser
relevanta teorier inom fragestallningen. Det kvalitativa inslaget bestar av intervjuer med
representanter fran 12 olika foretag som pa olika satt &ar inblandade i
uthyrningsprocessen. Dessa ar aktérer fran kategorierna; fastighetsagare,
uthyrningskonsulter samt hyresgaster.
Slutsatser

e Hyresgaster lokaliserar baserat pa behov

o Signaler &r kopplat till férandring av behov

e Forandringsbenégna hyresgaster samt vikten av timing

e Agerali tid for att skapa relationer

e Arbeta proaktivt

Nyckelord: Uthyrning, signaler, omlokalisering, behov, férdndring, proaktivitet



Abstract

Within in the business of leasing commercial properties there is today a strong
competition caused by a low vacancy rate. Combined with this, there are several
stakeholders involved working towards the same goal. Due to this high pressure on the
market, there is a wish from a leaser’s point of view to enter the leasing process in at an
earlier stage. This bachelor thesis will therefore research if there are signals that could
indicate a tenant’s future relocation. Research explains that there are different needs
affecting a tenant’s decision to localize in a certain locales wrong word choice. This
bachelor thesis also investigates if changes of those needs can lead to a relocation.
Purpose
The purpose of the study is to examine what the reason is for tenants choosing to
relocate and if these reasons can be distinguished by an outside stakeholder. The goal of
the study is to produce relevant and applicable indicators that can provide an
opportunity for leasers to identify potential tenants at an earlier stage.
Primary questions

e Why do organizations relocate?

e What do organizations inquire in their facilities and what are the trends today?

e What signals can be indicated based on an organization's needs?

e How can a leaser use these in order to gain greater market shares?
Method
The thesis is a qualitative study based on a literature review that brings forward relevant
theories in the related field of the primary questions. The qualitative element consists of
interviews with representatives from 12 different companies that are in various ways
related to the leasing process. These representatives are from the categories: property
owners, leasing consultants and tenants.

Conclusions

e Tenants position themselves based on their needs

e Signals are linked to a change in their needs

e A prerequisite for relocation includes having change oriented tenants
e The importance of timing

e Act in time to create relationships

e Work proactively

Keywords: Leasing, signals, relocation, needs, change, proactivity
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att vi fatt en unik inblick i hur olika aktérer inom omradet arbetar. Informationen som
erhallits ur dessa intervjuer har bidragit med branschspecifika perspektiv pa
fragestallningen och vi vill darfor tacka alla representanter som stallt upp pa intervjuer

for att bidra med sin kunskap.

Vi vill aven ta tillfallet i akt att rikta ett extra tack till uthyrningsavdelningen pa Colliers
International i Goteborg bestdende av Nils Ake Rydqvist, Adam Wilson och Kim
Griineberger samt var handledare Nina Ryd, Docent vid Chalmers tekniska hogskola.

Samtliga dessa har varit starkt bidragande till slutresultatet av denna uppsats genom

kontinuerlig handledning och diskussioner.

Goteborg, juni 2015

bz Gl

Pontus Bern Daniel Sartiala



Innehallsforteckning

SAMMANTIAG -ttt bbb bbbt e et bbb bbb nes I
AADSTFACT. ...ttt I
[0 0] o OSSP PR PRSPPI i
INNENAIISTOIECKNING .v.vevvvcietctcteiete e \V
1. 0] =T | T[T PSSR 1
1.1. BaKGIUNG. ... 1
1.2. ST ettt e e 2
1.3. FrAgeStAININGAT ......cvviveveeiee ettt 2
1.4, AVGFANSIINGAI .....eeveitieiteeie et e e e e s e e ste e s e esaesreebesseesaeesesseesreeneens 2
1.5. BegrePPSIISTA. .. .. 3
2. Y3 (oo STV PR PRRR 4
2.1. KVAIITATIV STUTIE ..ot 4
0 O I 1= - LU 651 (o | PSS 5
N O 1 11 (-] Y/ V=T TSR 5
2.1.3. ValIITEL ..o e e 6
2.1.4.  ReHADIITEL. ..o 7
3. UthYININGSPIOCESSEN ...t eteeete ettt ettt sba e st ste e e ne e sre e re e e 9
3.1. INblandade aKEOTEr ............oviiiieecee e 9
3.2 Uthyrningsprocessen idag och i framtiden ... 10
4, Teoretisk UtGQANGSPUNKL..........cvoviiiiiiieiieee s 13
4.1. LOKalENS DELYUEISE. ... .o 13
4.2. Hyresgastens val av lokal — ur fyra olika perspektiv...........ccccoevviieiieincnnene, 13
O R o 1Y (=10 ] SR OPR 14
4.2.2. LOKAL...ooieee e 17
4.2.3.  FASHGNEISAJAE. .....ocuiitiiiieieeie ettt bbb sb e 19
424, SAMNAIIE... ..o 19
5. EMIPIIT e 21
5.1. EMPIring UtGANGSPUNKL .........cveeeierieetieeceeceete ettt 21
5.2. FaSTIGNELSAGAIE. ... veeivie ettt ere e 21
5.2.1.  Platzer Fastigheter AB ..o s 21



5.2.2.
5.2.3.
5.24.
5.2.5.
5.2.6.
5.2.7.

5.3.

5.3.1.
5.3.2.
5.3.3.
5.3.4.
5.3.5.
5.3.6.
5.3.7.

5.4.

5.4.1.
5.4.2.
5.4.3.
544.
5.4.5.
5.4.6.

5.5.

6.1.
6.2.

6.2.1.
6.2.2.
6.2.3.

6.3.

6.3.1.
6.3.2.
6.3.3.
6.3.4.
6.3.5.

Skanska Fastigheter GOteborg AB..........cccvoveiiiieiieseee e 22

SVENSKA HUS AB ...ttt s 22
WallENSTAM AB ... .ottt 23
Fastighetségares perspektiv pa fragestallningen...........cccceveveeeeeeiveeecenennen. 23
Fastighetségares syn pa varfor hyresgaster omlokaliserar................ccccccevenee.. 24
Fastighetsagares proaktiva arbetSSatt............coceveririniiiniiiee e 25
UthyrningSKONSUIL.........cooiiiiiiiiii e 26
CBRE SWEAEN AB ...ttt 26
Colliers INternational AB........ccooiiiiiiiiiiieee s 27
GOteborgs LOKAIOLS AB ........ooiiiiiiieeee e 27
Tenant & Partner AB ... 28
Uthyrares perspektiv pa fragestallningen ...........ccoeveeeeevieeeece e 28
Uthyrningskonsulters syn pa varfor hyresgaster omlokaliserar....................... 28
Uthyrningskonsulters proaktiva arbetSsatt............ccevvvvervnienieenesie e 30
HYTIESGAST ... 31
Coca-Cola Enterprises SVErige ABi.........cccocieiiiie i 31
Kollmorgen Automation AB .........cccooiiiiiicc e 32
Skandinaviska Enskilda Banken AB ...........ccociiiiioniiienienesee e 32
Yazaki EUFOPE Lt ........ooiiiiiiieee s 33
Varfor valde hyresgésterna att omlokalisera?............ccccoocevvvevveveiiece e, 33
Signaler som hade kunnat utlasas fran dessa foretag...........c.ococovvevevevrvererennen. 35
Sammanfattning INTEMVJUEBT ........ooviiiiiiiiiiieee s 36
RESUITAL ...ttt 38
SHGNAIET . s 38
EXPHCITA SIGNAIET ... 38
EKONOMISKA SIGNAIET .......ccveeiicc e 38
Personalrelaterade SIGNAlEr ............cooviiieiie e 40
Signaler i forhallande till hyresavtal.............cccoccvevecceecccececeeeee s 40
IMPLCITA SIGNAIET ... s 41
Signaler relaterade till brister i nuvarande lokaler............ccccocevieiiiinccienn. 41
OrganisationSTOraNArINGAr ..........cocveiivieiie e 41
Signaler ur omvarldsfOrandringar............ccooveeienerene s 42
Signaler relaterade till ett foretags iMage ........cccooeveierenineeee e 43
Signaler fran fastighetSAGArEN..........cccevveveiviiiee e 44



7.1.
7.2.
7.3.
7.4.
7.5.

10.

11.

11.1.
11.1.
11.2.

Forsta produkt 0ch SIUtANVANCAre ..........ccoovviiiiiic s 45
Utvecklat proaktivt arbetSSAtt ............ccveieieieiiiceeeee 46
FENOMENEL SIGNAIET ......c.eeiiee e 46
FOrandringsbendgna NYreSgaSter.........cviviiiiieieeie e 47
Det proaktiva arbetSSALLEL............c.cuiiiieieieee e 48
DiSKUSSION @V METOM ........viiiiiiiiiiieieiee e 51
STUESALS ...ttt ettt bbbt 53
Reflektion och forslag till vidare forskning...........ccoceoeveieniiiniiisee 55
R E (=T =] 0 ST SRR 56
LU =L OSSR 56
Elektroniska KAIOT ..........ccoiiiiiiiiciceee e 57
MUNtiga KAHOT ..o 58

VI



1. Inledning

Foljande kapitel amnar att forklara bakgrunden till denna kandidatuppsats, dess syfte
samt de avgransningar som arbetet forhaller sig till. Vidare avslutas kapitlet med en

begreppslista som presenterar arbetets definition pa centrala begrepp.

1.1. Bakgrund

Fastighetsbranschen bestar av flera bestandsdelar med olika syften, daribland dessa
spelar forvaltning en stor roll for fastighetsagare. Ett mojligt hot for en fastighet och
dess ekonomi ar tomma och outhyrda lokaler med hansyn till att vakanser snabbt leder
till ett negativt driftnetto samt sanker vardet pa fastigheten. Vardeminskningen beror pa
att det finns en korrelation mellan driftnetto och fastighetens marknadsvérde.
Korrelationen visar att marknadsvardet pa en fastighet forandras i samma riktning som
driftnettot. Driftnetto definieras som differensen mellan hyresintakter och drift- och
underhallskostnader (Lind, 2004). Detta betyder att uthyrda lokaler &r av stor betydelse
vilket &ven gjort uthyrningsprocessen till en central och viktigt del inom

fastighetsbranschen.

| dagslaget finns det ett flertal olika aktérer som &r inblandade i uthyrningsprocessen.
Detta har medfort att en konkurrenssituation bildats mellan de involverade. Darfor
finns det, fran aktorerna, en 6nskan om att tidigt komma in i processen for att skapa
goda relationer med verksamheter som behdver omlokalisera. Aktérer som lyckas med
detta ges da en mojlighet att skapa nya kundrelationer och pd sa vis ta storre
marknadsandelar. Detta proaktiva arbete &r fordelaktigt &ven om hyresgésten inte ar
redo for en omlokalisering i nulaget med tanke pa att denna paborjade relation kan géra

att aktoren i fraga blir det naturliga valet nar det vl &r dags.

Fragestallningen i denna rapport ligger darfor i hur uthyrare ska kunna arbeta proaktivt
for att identifiera och knyta hyresgéster till sig i ett tidigare skede. Ett mgjligt
tillvagagangssatt ar att urskilja vad som en hyresgast uppvisar nar de ar i behov av
omlokalisering. Utifran en hypotes om att en hyresgasts behov styr valet av lokal
undersoker studien om det ocksa ar forandringar av dessa som kan vara indikera en

omlokalisering.



1.2. Syfte

Syftet med studien &r att undersoka vad som &r orsaken till att hyresgéster valjer att
omlokalisera samt om dessa gar att urskilja for en utomstaende intressent. Malet med
detta ar att ta fram relevanta samt applicerbara faktorer som ger en uthyrare mojlighet

till att identifiera potentiella hyresgéster i ett tidigare stadium.

1.3. Fragestallningar

e Varfor omlokaliserar verksamheter?
e Vad efterfragar verksamheter i sina lokaler och hur ser trenderna ut idag?
e Vilka signaler gar att utlasa utifran en verksamhets behov?

e Hur kan uthyrare utnyttja dessa for att knyta storre marknadsandelar?

1.4. Avgransningar

Studien avser att enbart undersoka fragestallningen utifran kommersiella verksamheter,
med avgransning till kontor. DA fastighetsmarknaden skiljer sig relativt mycket stader

emellan har rapporten &ven avgransats till goteborgsmarknaden.



1.5. Begreppslista

Denna begreppslista syftar till att forklara arbetets centrala begrepp. For att tydliggora
for lasaren specificeras de definitioner av termerna som avses i uppsatsen. De begrepp

som éar viktiga att djupare forstaelse for ar:

Signal
Med begreppet signal asyftas, i arbetet, en indikation eller ndgot som visar att en
hyresgast kan komma att behéva omlokalisera. Signalen &r i detta fall foreteelsen som

gor att en utomstaende intressent kan identifiera detta behov.

Omlokalisering
Att omlokalisera ska vidare tolkas som att en hyresgast valjer att flytta fran sin

nuvarande verksamhetsplats till nya lokaler.

Hyresgast

Hyresgast ar bendmningen for de potentiella organisationer som kan tankas behdva en
lokal. Dessa kan vara naringsidkare men aven andra verksamheter sdsom myndigheter
samt kommunala och statliga verk. Samtidigt kan hyresgéster innefattas av bade
verksamheter som behdver omlokalisera fran sina nuvarande lokaler men ocksa de som
soker efter deras forsta lokal. Hyresgaster blir saledes verksamheter som ar bendgna till

att omlokalisera.

Uthyrare

Senare i uppsatsen forklaras de aktorer som &r inblandade i uthyrningsprocessen. Bland
dessa ar uthyrningskonsulter samt fastighetsagares uthyrningsavdelningar tva av dem.
Daé detta arbete inte riktar sig specifikt mot ndgon av dessa har de tva beniamningarna

slagits samman till ett ord, uthyrare.

Leads

Leads ar ett begrepp inom branschen som syftar pa uppgifter med information om
hyresgaster som amnar att omlokalisera. Dessa uppgifter kops vanligtvis fran
telemarketingforetag som arbetar med att soka upp denna typ av information (Doyle,
2011). Aven om detta begrepp inte ar alltfor centralt i denna uppsats &r det daremot av

betydelse att kunna forsta med tanke pa att detta ar en del i dagens proaktiva arbetssitt.



2. Metod

Detta metodkapitel avser att redogora hur kandidatuppsatsen genomforts samt belyser

dess validitet och reliabilitet.

2.1. Kvalitativ studie

Denna uppsats ar en kvalitativ studie baserad pa en grundlaggande hypotes. For att
undersoka denna har tva strategier for inhamtning av information anvénts. Den forsta
delen bestar av en litteraturstudie som amnar till att belysa de akademiska teorierna
inom amnet. Dessa kunskaper stalls sedan i relation till en omfattande kvalitativ
undersokning i form av intervjuer med relevanta aktérer inom fragestallningen;
fastighetsagare, hyresgaster samt uthyrningskonsulter. Utifran den sammanstéllda
informationen fran litteraturstudien och intervjuerna dras sedan slutsatser for att se om
hypotesen kan konfirmeras. Med detta tillvagagangssatt ringar litteraturstudien in amnet
pa ett adekvat vis medan intervjuerna bidrar med branschspecifika synsatt pa
fragestallningen.

Hypotes

Litteratur- Litteratur-
sok studie

Intervju-
utformning

Figur 1 Modell dver tillvagagangssatt

En kvalitativ studie definieras som “ett samlingsbegrepp for olika arbetssitt som forenas
av att forskaren sjalv befinner sig i den sociala verklighet som analyseras, att
datainsamling och analys sker samtidigt och i vaxelverkan, samt att forskaren soker
fanga saval manniskors  handlingar som dessa handlingars inneborder”
(Nationalencyklopedin, 2015). En kvalitativ forskning anses lamplig i detta arbete med
hanseende till att arbetet syftar till att belysa icke kvantifierbar data, ndgot som ar
svarare att astadkomma med hjalp av en kvantitativ studie. Genom detta
tillvagagangssatt angriper undersokningen fragestallningen djupare an vad en



kvantitativ undersckning hade gjort, nagot som &r nodvandigt da fragestallningen

bygger pa tolkningar och beror ett komplext omrade.

For att forsta fragestallnigen grundas

studien utifran de fyra perspektiven;

Hyresgast

hyresgast, lokal, fastighetségare och
samhalle. Anledningen till att denna
metod anvands &r att samtliga dessa
perspektiv paverkar vid ett foretags Fastighets—

val av lokal och utifrdn dessa &r agare

forhoppningen att signaler skall

kunna utlésas. Figur 2 Sambandet mellan de olika perspektiven

2.1.1. Litteraturstudie

Litteraturstudien amnar till att fungera som en teoretisk utgangspunkt i arbetet och
klargora de forkunskaper som behdvs for att kunna genomféra rapporten. Williamson
(2002) menar ocksa att en litteraturstudie ger lasaren en god forstaelse for
fragestallningen. Genom litteraturstudien dar tillampbar litteratur och teorier identifieras
far arbetet en objektiv syn pa fragestallningen samt bidrar med en teoretisk forankring
till arbetet. Denna del av uppsatsen baseras pa ett urval av litteratur som anses aktuell
och applicerbar for att svara pa fragestéllningen.

2.1.2. Intervjuer

Den storsta delen av denna kvalitativa studie baseras pa personliga intervjuer med
relevanta aktorer fran marknaden. For att fa en helhetsbeskrivning och en sa rattvisande
bild som majligt av amnet har fyra representanter fran respektive roll inom amnet
intervjuats. De intervjuade personerna inom Kkategorin fastighetsdgare &r
uthyrningsansvariga fran Platzer Fastigheter AB, Skanska Fastigheter i Goteborg AB,
Svenska Hus AB och Wallenstam AB. De uthyrningskonsulter som intervjuats &r
representanter fran foretagen; CBRE Sweden AB, Colliers International AB, Goteborgs
Lokallots AB samt Tenant & Partner AB. De sista intervjuobjekten ar foretradare for
lokalnyttjande foretag som i detta arbete vidare ingar i begreppet hyresgaster. Dessa
personer kommer ifran; Coca-Cola Enterprises Sverige AB, Kollmorgen Automation
AB, SEB med representanter ifrin SEB Group Real Estate samt Yazaki. Samtliga dessa



foretag har nyligen omlokaliserat och ar darfor bekanta med processen. Majoriteten av

intervjuerna genomfordes pa representanternas arbetsplats.

Intervjun ar uppbyggd utifran den information som insamlats i litteraturstudien. Pa sa
satt kopplas den akademiska utgangspunkten ihop med den branschens verkliga syn pa
fragestallningen. Darefter ar intervjuns struktur upplagd enligt trattmodellen. Denna gar
ut pa att intervjun inleds med allmanna och neutrala fragor for att sedan 6verga till
djupare och mer komplexa fragor direkt relaterade till amnet (Kylén, 1994). Intervjun
avslutades sedan i enlighet med modellen pa ett, aterigen, neutralt och Gppet vis genom
en gemensam diskussion kring amnet. For att fa ut maximalt av intervjuerna var
fragorna Gppet stallda, detta for att fa mer utforligare svar med plats for personliga
reflektioner. Vidare ar fragorna stallda pa ett sa neutralt tillvagagangsatt som majligt for
att inte paverka det kommande svaret. Allteftersom fler intervjuer utfordes sa
forandrades intervjun standigt beroende pa de tidigare intervjuresultaten. Detta ar nagot
som tillats inom kvalitativ forskning och gor att studien kan anpassas battre till &mnet

(Holme et al., 1997). Intervjuerna var darmed semistrukturerade.

Informationen som samlats in genom den utforda litteraturstudien och intervjuerna har
sedan sammanstallts for att tolkas genom ett induktivt tillvagagangssatt. Detta innebar
att tolkningar bygger pa fakta fran det utforda empiriarbetet (Holme et al., 1997). Det
vill saga att informationen tolkas forst efter att all fakta samlats in. P& detta satt
bibehaller rapporten en objektiv installning genom hela arbetet da en aktor inte kan
paverka rapporten i sig under arbetets gang.

2.1.3. Validitet

Validitet syftar pd hur vél uppsatsen faktiskt undersoker och méter det som den é&r
amnad att gora (Ejvegard, 2009). Da validitet och reliabilitet kan vara svart att mata
inom kvalitativ forskning handlar det i detta fall mer om att beskriva hur studien
genomforts och forklara huruvida fragestéallningen och syftet verkligen besvarats. Med
tanke pa att arbetet bygger pa bade en utford litteraturstudie samt muntliga intervjuer
med flera aktorer inom branschen kan metoden anses ha en forhallandevis hog validitet.
Da rapportens litteraturstudie bygger pa sekundéardata har en viktig del i arbetet varit att
konstatera i vilket syfte informationen initialt var avsedd for. Genom denna granskning

har viss information kunnat kopplas direkt till &mnet medan andra delar har bedomts



vara applicerbara aven inom denna fragestallning trots att den ursprungligen varit &amnat

for nagot annat amne.

Gallande intervjuerna har intervjuobjekten, utifran fragestallningen, strategiskt valts ut
for att forklara deras syn pa amnet. Personerna som blivit intervjuade besitter
tillsammans en bred kompetens inom hela fragestéllningen och har de flesta varit aktiva
inom fastighetsbranschen under en lang tid. En viktig del i att ge arbetet en hog
trovardighet har varit att arbeta med flera aktorer fran varje perspektiv, sa kallad
kélltriangulering. Kalltriangulering innebér att arbetet utgar ifran flera synvinklar eller
samlar information fran flera olika kallor (Williamson, 2002). Saledes hojs aven
validiteten da mojligheten till att verkligen kunna svara pa fragestallningen okar da
sannolikheten att hitta anvandbar information Okar. Vidare har de representerade
aktorerna fatt samma forutsattningar att forbereda sig infor intervjutillfallena. |
kombination med att intervjuerna genomfordes pa samma tillvagagangsséatt har saledes
har ingen aktor fatt battre forhallanden till att paverka uppsatsens slutresultat.

Utover tillvagagangssattets validitet ar det viktigt att, inom kvalitativ forskning, dven
reflektera Over den interna validiteten. Hur val de analyser och slutsatser, som
presenteras i uppsatsen, svarar pa fragestallningen och hypotesen &r svart att exakt
avgora. Darfor ar uppsatsen uppbyggd pa ett satt sa att lasaren enkelt ska kunna folja

forfattarnas tankar genom motiveringar av hypoteser, analyser och slutsatser.

2.1.4. Reliabilitet

Vid uppsatsskrivandet har dven reliabiliteten varit viktig for arbetets tillforlitlighet.
Reliabilitet handlar om en matnings tillforlitlighet och att de svar forskningen ger
verkligen stammer (Ejvegard, 2009). Exempel pd matningar med hog reliabilitet &r
sadana som ger samma resultat om de utfors flera ganger. | detta kandidatarbete hojs
reliabiliteten genom dess informationsinsamling. Genom att bade utga ifran litterara
kéllor samt intervjuer med aktorer fran branschen ges arbetet ett bredare perspektiv och
saledes aven en hogre tillforlitlighet.

For att halla en hog tillforlitlighet genom rapporten och kunna sakerstilla att
informationen ar korrekt ar de litterdra kallorna noggrant utvalda och granskade. De
litterara kallorna bestar nastan uteslutande av professionellt kritiskt granskade

vetenskapliga artiklar. De Ovriga &r kontrollerade for att &ven de ska tillforse arbetet



med trovardig och opartisk information. Utdver de litterdra kéllorna baseras rapporten
som namnt dven pa muntliga kallor. Reliabiliteten starks dven genom antalet intervjuer.
Istallet for att bara intervjua en person fran varje yrkeskategori har representanter fran
fyra foretag inom varje aktorsroll deltagit i denna studie. Pa sa satt forsakrar studien att
det som en intervjuperson uttalar sig om inte kan avgora utfallet av undersékningen.
Anledningen till att denna metod valdes beror dven pa att det ar svart att fa en helt
objektiv syn pa amnet fran enskilda aktorer, darfor har ett flertal parter intervjuats for att

ge en samlad beddmning av dmnet.

For att sékerstalla att all information under intervjuerna upptagits har intervjuerna
spelats in i form av ljudinspelningar. Darmed har intervjuerna i efterhand kunnat
avlyssnas igen for att granska informationen multipelt. For att vidare sakerstalla att den
information som tagits in via intervjuer ar korrekt tolkad har arbetet kompletterats med
hjalp av en deltagarkontroll da intervjuobjekten ges mojlighet att se over hur
informationen anvants och invanda om de vill &ndra sitt uttalande®. N&got som ingen

valde att gora.

Liksom i avsnittet om arbetets validitet ar det dven inom reliabilitet viktigt att reflektera
kring det interna perspektivet. | detta fall handlar det om kvaliteten pa forfattarna och
hur vél dessa har kunskap for att kunna dra kvalitativa slutsatser gallande &mnet. Som
foljd av att detta kandidatarbete sker som avslutning pa forfattarnas utbildning kan en
bred kunskap fran genomforda kurser appliceras. 1 tillagg till detta har arbetet fortlopt

med stdd av kontinuerliga handledningsmoéten med personer som &r insatta i studien.

! Deltagarkontrollen gick till p& s& vis att intervjuobjekten, innan publicering, pd egen hand fick lasa
igenom avsnittet de bidragit till. Saledes fick intervjuobjektet majligheten till att korrigera forfattarnas
tolkningar om dessa skulle vara felaktiga. Likasd gavs de dven majlighet till att utveckla resonemang de
pabdorjat. Deltagarkontrollen har darmed sakerstallt att informationen ar reliabel.



3. Uthyrningsprocessen

| detta avsnitt presenteras uthyrningsprocessen och hur den &r uppbyggd idag. Detta
genom att forklara vilka aktorer som &r involverade samt vilket deras perspektiv ar pa
fragestallningen. Avslutningsvis belyses hur branschen skulle kunna utvecklas med ett
mer proaktivt arbetssatt. Detta kapitel och tolkningen av uthyrningsprocessen ar ett
samlat resultat av information som hamtats fran litteraturstudien samt de utforda
intervjuerna. Tolkningen har sedan stdmts av med aktorer verksamma i branschen for att

sakerstalla att den ar korrekt.

3.1. Inblandade aktorer

Inom uthyrningsprocessen finns det flera olika intressenter med olika syften. Dels
handlar det om att fa lokaler uthyrda men det handlar &ven om att hitta en lamplig lokal
till hyresgaster. Tomma lokaler leder som namnt snabbt till ett negativt driftnetto
samtidigt som en av grundforutsattningarna for ett foretag ar att kunna bedriva sin
verksamhet i en lamplig lokal. Darfor ar viljan att finna en lokal som &r sa vél anpassad
som mojligt efter det egna foretaget (Risselada et al., 2013). For att l6sa dessa

utmaningar ar det flera aktorer inblandade i processen.

De involverade aktorerna ar:
e Fastighetsdgare och forvaltningsbolag
Fastighetsagare &r aktorerna som tillgodoser marknaden med lokaler. Det ar
dessa som vill fa sina vakanta lokaler uthyrda och kan darfor agera som
uppdragsgivare at uthyrningskonsulter forutsatt att de inte skoter all uthyrning pa
egen hand. Uthyrning ar ofta en enskild enhet hos fastighetsdgare men finns

aven att tillga hos utomstaende fastighetskonsulter.

e Uthyrningskonsult — fastighetséagarens representant
Det finns olika varianter av konsulter inblandade 1 uthyrningsprocessen.
Uthyrningskonsulter som representerar fastighetsdgaren har som framsta
uppdrag att fa fastighetsagares eller forvaltningsbolags vakanta lokaler uthyrda.
Detta innebdr att kunden och uppdragsgivaren till denna typ av
uthyrningskonsulter &r fastighetsagaren eller forvaltningsbolag. Darmed blir

konsulterna arvoderade av fastighetsédgaren nér de har genomfért en uthyrning.



e Uthyrningskonsult — hyresgastens representant
Utover de uthyrningskonsulter som hjalper fastighetsagare att minska vakansen
finns det dven hyresgastrepresentanter som star bakom hyresgasten. Dessas
uppgift ar primart att hjalpa hyresgéaster att hitta lampliga lokaler. Till skillnad
fran  uthyrningskonsulterna  som  star bakom fastighetsdgare  har
hyresgéastrepresentanter istéllet hyresgésten som kund och blir darmed
arvoderade av dessa.

e Potentiell hyresgast
Vidare intar naringsidkare eller andra organisationer rollen som hyresgést och
kan vara bade nya organisationer som eftersoker sin forsta verksamhetslokal

men kan ocksa vara befintliga verksamheter som &r i behov av omlokalisering.

Med tanke pa denna situation dar det finns flera aktorer som stravar efter att hyra ut
vakanta lokaler skapas det darfor en konkurrenssituation. Denna konkurrens galler bade
mellan fastighetsagare och uthyrningskonsulter men &ven konsulter emellan. Det finns
aven aktorer pa marknaden som tillhandahar flera av dessa tjanster.

3.2. Uthyrningsprocessen idag och i framtiden

Uthyrningsprocessen bygger idag pa en rad olika aktiviteter men vilka aktiviteterna ar

och ordningen pa dessa kan variera fran fall till fall. Forutsattningen i samtliga fall ar

dock att det ska finnas en hyresgast som soker efter en lokal. Darfér maste det dven

Vakant lokal

finnas vakanta sadana. Med tanke pa att
uthyrningsprocessen skiljer sig at gar det inte

att faststalla ndgon exakt modell for hur den i

fungerar. | detta kapitel presenteras daremot tva
) ) o Fastighetsagare

vanliga scenarion 6ver nyckelaktiviteterna och

deras ordningsfoljd. W Uthyrnings-

konsult

Det forsta scenariot bygger pa forutsattningen Hyresgast

att en fastighetségare har en vakant lokal som

denne vill fa uthyrd. For att fa denna lokal

uthyrd behéver darfor fastighetsagaren hitta en

hyresgést. Detta kan goras bade genom deras Figur 3 Dagens uthyrningsprocess
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egen uthyrningsavdelning men dven genom anlitade uthyrningskonsulter. For att fa en
lokal uthyrd ar det vanligt att lata flera konsultforetag ata sig uppdraget. Detta medfor
att bade fastighetsagarens uthyrningsavdelning samt anlitade konsulter arbetar med
samma uppdrag samtidigt. Det &r bland annat hé&r den tidigare né&mnda
konkurrenssituationen uppstar. Det ar daremot inte ovanligt att en fastighetsagare delar
ut exklusivuppdrag till uthyrningskonsulter, det vill sdga uppdrag da bara en utvald
konsult far mojligheten att hyra ut lokalen. Detta tillvagagangssatt oOkar ofta

motivationen for uthyrningskonsulten att hyra ut den vakanta lokalen snabbt.

Ett annat forekommande scenario ar att en potentiell hyresgast hor av sig direkt till en
fastighetsagare alternativt uthyrningskonsult for hjalp med en omlokalisering. Om en
hyresgast ar néjd med den nuvarande hyresvarden men behoéver en ny lokal &r det
vanligt att de véljer att forst vanda sig till denna. | annat fall kan hyresgésten ta kontakt

med andra intressenter sasom andra fastighetsagare alternativt uthyrningskonsulter.

. . Uthyrnings-
Fastighetsagare ‘

Hyresgast

Vakant lokal

Figur 4 Ytterligare ett scenario i dagens uthyrningsprocess

Pa grund av denna konkurrenssituation finns det en 6nskan att, som fastighetskonsult, i
framtiden kunna komma in i processen i ett tidigare skede. Detta genom att forsdka
bilda en relation och visa att dem finns dar som hjélp vid en eventuell framtida
omlokalisering. Pa sa satt kan lokalbehovet borja identifieras och frdgan om
omlokalisering vackas. En mojlighet for att kunna astadkomma denna vision ar att som
uthyrare forsoka forutse nar en hyresgast kommer att behdva omlokalisering innan
hyresgasten sjalv uppfattat behovet. Skulle sadana signaler kunna identifieras hos en
hyresgéast ges darmed uthyraren mojligheten att forsta vilka foretag som inom en
framtid eventuellt kommer att omlokalisera. Pa sa satt vet saledes uthyraren sitt
potentiella malsegment som det darmed bor fokuseras pa. | dagens uthyrningsprocess

bestar det proaktiva arbetet delvis av att ta del av sa kallade leads och andra hjalpmedel
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som Kkartlagger hyresgaster som o©nskar omlokalisera. Problematiken med detta
arbetssétt ar att det &r en vedertagen metod som manga anvander sig av och darfor inte
bidrar markant. Visionen om ett strategiskt arbetssatt med hjélp av signaler skulle d&rfor

kunna utveckla uthyrningsprocessen i en positiv riktning.
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4. Teoretisk utgangspunkt

Den teoretiska utgangspunkten forklarar vikten av en val fungerande lokal. Kapitlet
belyser relevanta teorier som berér amnet och hur dessa avgor vilken lokal som lampar

sig for en hyresgast.

4.1. Lokalens betydelse

Lokalen ar viktig for att en verksamhet ska kunna na framgang och ar darfor viktig att
investera i. En langsiktigt hallbar lokal ska stimulera hyresgastens verksamhet och
hjalpa dem att uppna sina malsattningar. En bra lokal bor aven klara av anpassningar for
att mota framtida verksamhetsforandringar (Toivanen, 2015). Utmaningen &r att hitta en
lokal som optimalt stodjer en hyresgéasts kérnverksamhet. Att forsoka framja
karnverksamheten ar nagot som inkluderas i begreppet Facility Management eller FM.
Definitionen av denna bendmning ar “integration av processer inom en organisation for
att uppréatthalla och utveckla de Gverenskomna tjanster som stodjer och forbattrar
effektiviteten hos kérnverksamheten”, Facility Management inkluderar darmed allt som
inte ar karnverksamheten (IFMA, 2015). FM baseras pa att flera stodfunktioner ska
stotta karnverksamheten varav lokaler ar en av dessa. Lokalerna ska planeras och
utformas for att passa hyresgasten, nagot som bade kan goras i de nuvarande lokalerna

men dven genom en omlokalisering.

4.2. Hyresgastens val av lokal — ur fyra olika perspektiv

Forskning som Vischer (2008) gjort visar att ett foretags arbetsmiljo paverkar bade
personalens moral och effektivitet. Modellen bestar av tre faktorer som alla paverkar,
dessa ar: fysiska, funktionella och psykologiska egenskaper. Som modellen pa
nastkommande sida visar sa for att en niva ska kunna uppnas kravs det att den
foregaende ar uppfylld, darmed kan exempelvis inte de psykologiska egenskaperna
uppfyllas om inte de fysiska och funktionella redan ar tillfredsstélida. Forskningens
slutsats ar att desto fler nivaer som ar uppfyllda desto positivare effekter far det pa
moral och effektivitet bland medarbetarna. (Vischer, 2008)
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Figur 5 De faktorer som paverkar personalens moral och effektivitet (Vischer, 2008)

Att hitta ratt lokal ar darmed valdigt viktigt, detta &r nagot som kan goras genom en val
utford omlokalisering. Vid en omlokalisering finns det en rad olika faktorer som bor tas
i beaktning. Faktorerna kan vara bade av fastighets- och foretagsekonomisk karaktar
som grundas i utgangspunkterna; marknad, byggnad och lage. Hur foretag prioriterar
mellan dessa i forhallande till sitt val av lokal varierar beroende pa
organisationsutformning och afféarsidé (Blakstad, 2001). Det viktiga ar att sakerstélla att
de nya lokalerna moter foretagets behov (Nathorst-Bo6s och Schumacher, 1995). Nedan
undersoks de behov och kriterier en hyresgast har utifran fyra olika perspektiv;

hyresgast, lokal, fastighetségare och samhalle.

4.2.1. Hyresgast

Négot som paverkar ett foretags val av lokal ar de premisser som hyresgéasten sjélv rader
over. Dessa har sin utgangspunkt i bland annat foretagets affarsidé. Denna &r grunden
till organisationsstrukturen och baseras pa foretagets vision och mission. Affarsidén
forklarar vilket kundbehov som ska tillfredstéllas, vilka som ar malgruppen och med
vilka resurser det ska goras (Sgrensen, 2012). Detta satter darfor krav pa vad lokalen ska
ha for egenskaper for att kunna mojliggéra affarsidén. Vilka behov ett specifikt foretag
har och vilka egenskaper som eftersoks i sina lokaler skiljer sig darmed betydligt
foretag emellan. Hur ett foretags behov styr valet av lokal kan beskrivas med hjalp av

kanomodellen. Detta dr en modell som forklarar externa kunders behov, i detta fall

14



hyresgéstens behov. Kanomodellen bestar av tre olika typer av behov; basbehov,

uttalade behov samt outtalade behov (Paraschivescu och Cotirlet, 2012).

Kundtillfredsstallelse

Outtalade behov
Ovéntade/ Ej medvetna

Uttalade behov
Férviantade/ Medvetna

Grad av

uppfyllelse
Basbehov PPTY

Férvantade/ Ej uttalade

Figur 6 Kanomodellen (Paraschivescu och Cotirlet, 2012)

Utifran dessa tre olika behovskategorier visar modellen pa den upplevda kvalitén med
utgangspunkt i axlarna kundtillfredsstallande och graden av uppfyllande av
hyresgéstens behov. Basbehoven bestar av de behov som hyresgaster forvantar sig ska
tillfredstallas genom lokalen (Paraschivescu och Cotirlet, 2012). Sadana behov kan i
detta sammanhang till exempel vara sa triviala egenskaper sasom innehavet av en lokal
for att kunna bedriva sin verksamhet i. Dessa behov forvéantas, som ndmnt, uppfyllas
och ses darfor som mer eller mindre obligatoriska. Dessa kan darmed inte tillfora nagon
ytterligare tillfredsstallelse till hyresgasten medan om de inte uppfylls kommer
hyresgasten att bli missnéjd (Paraschivescu och Cotirlet, 2012). Uttalade behov &r
sadana egenskaper som kunden tycker ar viktiga och har angivit specifikt Gver
basbehoven. Aven dessa behov forvantas uppfyllas men till skillnad frén basbehoven
kan de uttalade behoven ge en storre kundtillfredsstéllelse och ddrmed bidra till n6jda
hyresgaster (Bergman och Klefsjo, 2012; Paraschivescu och Cotirlet, 2012). Exempel
pa sadana behov &r: en viss typ av planlosning, miljocertifierad fastighet och
extraordinar inomhusmiljo. De outtalade behoven som tas upp i modellen syftar pa de
behov som hyresgasten inte kan satta ord pa men som ger kunden en hogre
behovstillfredsstallelse. Nar dven denna kategori av behov uppfylls sa bidrar det till en
markant hojning av lokalens varde for hyresgasten (Paraschivescu och Cotirlet, 2012).
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De outtalade behoven visar &ven att alla beslut inte &r logiskt grundande. Det ar detta
fenomen som visar att beslut inte alltid ar rationella baserade, det kan bero pa
hyresgéastens magkansla eller intuition. Detta & ndgot som aven Blakstad (2001)
namner. Blakstad (2001) menar att mjuka varden sasom hyresgastens uppskattning av
lokalen &r starkt bidragande till det slutgiltiga valet, det vill s&ga hur k&nslan &r och om
de gillar lokalen eller ¢j. Aven om de sjélva inte kan sitta ord pé& vad det ar sd blir detta
anda en faktor som paverkar. Om de outtalade behoven uppfylls skapas sa kallad
attraktiv kvalitet (Bergman och Klefsjo, 2012). Om attraktiv kvalitet inte skapas bildas
inget missndje hos en hyresgdst men om det déremot levereras leder detta till
kundngjdhet (Bergman och Klefsjd, 2012). Kundndjdhet kan bendmnas som differensen
mellan en produkts presterande i relation med vad kunden innan férvéntat sig (Kotler,
1999). Detta uppnas i denna kontext nar en hyresgasts behov och forvantningar av

lokalen tillfredsstalls.

Behoven som hyresgaster vill att sina lokaler ska tillfredsstéalla varierar beroende pa
organisation men trots detta ar kanomodellen alltid applicerbar. Vid en omlokalisering
sd ar det dessa tre behovskategorier som kombinerat satter riktlinjerna for vilken lokal
som passar hyresgéasten och som sedan ligger grund till det slutgiltiga valet. Andra
faktorer som paverkar vilka forutsattningar en hyresgast har for att lampa sig i en viss
lokal ar exempelvis organisationens verksamhet samt ekonomiska tillstand. Likval som
namndes i samband med basbehoven sa ar ratt storlek pa lokalen en avgorande faktor
och detta styrs utifran organisationens uppbyggnad. Beroende pa foretagets storlek, sett
till antalet anstallda, satter det i kombination med vilken verksamhet som bedrivs
riktlinjer for hur lokalen bor vara utformad. Daremot kan behovet av en viss lokalyta
avvika eller forandras fran dessa riktlinjer utifall verksamheten har nagot forankrat
arbetssatt som tillater en mindre yta per anstélld, sasom exempelvis ett aktivitetsbaserat
arbetssatt (Appel-Meulenbroek et al., 2011). Utdver hyresgastens krav pa egenskaper
som lokalen ska uppfylla ar dven foretagets ekonomiska tillstand avgoérande. For de
flesta foretag star lokalkostnaden for den nast storsta kostnaden efter personalkostnader
och ar darfor en stor del i foretagets budget (Coor Service Management, 2015). Detta
gor att beroende pa hyresgastens finansiella status ges foretaget olika forutsattningar till

lokalens egenskaper.
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4.2.2. Lokal

Det gar att sarskilja en lokal utifran dess kvalifikationer inom tre sektioner; dess
tekniska, funktionella samt dess arkitektoniska kvalitéer. De tekniska kvalitéerna
omfattar, den tekniska komplexiteten i byggnaden med hénseende till exempelvis
miljocertifiering, inomhusmiljé, varme och kyla, isolering, ventilation och dylikt.
Medan de funktionella kvalitéerna tar upp byggnadens funktioner i form av dess
flexibilitet och mojlighet att vara anpassningsbar for hyresgésten. Utover dessa spelar
aven den arkitektoniska faktorn roll for den potentiella hyresgasten. Om byggnadens
arkitektur och design samverkar med foretagets image och varumérke, ar fragor som

hyresgasten kan komma att fundera dver. (Blakstad, 2001)

Alla de ovan ndamnda kategorierna &r faktorer som paverkar en verksamhets val av
lokal. For att en organisation ska passa i en specifik lokal kravs det att denna uppfyller
foretagets krav och behov. Om lokalen saknar nagot av dessa kan det innebara att
hyresgéasten kan komma att vantrivas och eventuellt i framtiden vilja omlokalisera for
att finna nagot som passar dem battre. En val lampad lokal ar en sadan som uppfyller

kundens samtliga 6nskemal och behov.

Att de krav som hyresgaster stéller pa sina lokaler uppfylls ar véldigt viktigt med tanke
pa att en val anpassad lokal kan vara en framgangsfaktor for foretag. Denna betydelse
av en tillfredstallande lokal kan beskrivas med hjélp av Herzbergs tvafaktormodell.
Modellen bygger pa vad personalen inom ett foretag vill ha ut samt forvantar sig av sina
arbeten. Herzbergs studie visade att det finns tva sorters faktorer som i sin tur var
relaterade till tva typer av effekter. De forsta av typen av faktorer ar motivationsfaktorer
medan den andra &r hygienfaktorer, i figuren pa nastkommande sida ges nagra exempel
pa dessa typer av faktorer. Teorins slutsats ar att hygienfaktorer aldrig kan motivera en
anstalld, utan &r bara kopplad till om en individ trivs eller inte. Det vill sdga om
hygienfaktorerna inte tillfredsstélls kommer personalen till slut att bdrja vantrivas. Om
hygienfaktorerna daremot &r uppfyllda finns potential till att &ven motivationsfaktorerna
kan inforlivas och motivationen till att prestera béattre 6kar bland personalen. (Herzberg,
1968)
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Motivationsfaktorer Hygienfaktorer

Arbetsforhallanden (Fysisk
miljé sasom ventilation, ljus,
utrymme och dylikt)
Anstallningstrygghet

Lon och andra férmaner

Maijlighet till personlig
utveckling

Karriarutveckling
Prestation och erkdnnande

D —_— —

Icke motivation Motivation Vantrivsel Icke vantrivsel
Figur 7 Herzbergs tvafaktorteori

Aven om mycket av Herzbergs tvafaktorteori beror punkter som inte r relaterade till
foretagets lokaler sa finns det dock nagra som gor det. En av dem ar kopplade till
arbets- och inomhusmiljon, nagot som ar en av de vanligaste orsakerna till att foretag
véljer att omlokalisera. Kravet om bra inomhusmiljo & som visades i Herzbergs
tvafaktorteori inget som kan hoja motivationen hos personalen men ar en forutsattning
for att de ska trivas pa jobbet. Forutom detta ar en bra arbetsmiljo en forutsattning for en
god personalhdlsa, nagot som bidrar till en hogre produktivitet och kreativitet
(Rasulzada och Dackert, 2009). Darmed blir sadana fragor valdigt viktiga for en
verksamhet att ha i atanke. Idag finns det redan lagstadgade krav och riktvarden
relaterade till inomhusmiljé men som namnt kan ett annu battre arbetsklimat stimulera

personalens till goda prestationer (Toivanen, 2015).

Yiterligare krav som hyresgaster stiller pa sina lokaler &r, som namnt, bland annat att
dessa ska vara anpassade eller atminstone anpassningsbara for dem. Detta betyder att
flexibla lokaler, som gar att anpassa till flera olika typer av verksamheter, far fler
potentiella hyresgéster. Mojligheten till verksamhetsanpassning i relation till lokalens

och hyresgéastens storlek &r avgorande for en resurseffektiv 16sning.

Toivanen (2015) menar att lokalen ocksa fungerar som en del av foretagets image. Detta
da ”Anstéllda som kéanner stolthet for sitt kontor kdnner ocksa stolthet for sitt foretag.
Detta starker foretagets varumarke, det bli attraktivt vilket gor det lattare att rekrytera
och behalla personal.”. Larsson (2014) definierar begreppet image som den
genomgaende bild allmanheten har av en organisation. Detta innebar saledes att dven
lokalen paverkar allméanhetens syn av organisationen. Beroende pa vilken profil en
hyresgast vill uppvisa bor detta darmed dven aterspeglas i lokalen. Lokalen utstralar i

och med detta ut en image bade internt i organisationen men dven externt.
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4.2.3. Fastighetsagare

En ytterligare aspekt i en hyresgasts lokalnyttjande &r relationen mellan hyresgasten och
fastighetsagaren. En halsosam relation mellan dessa tva parter skapar en trygghet och ar
en forutsattning till ett langvarigt samarbete. Detta gor att dven fastighetsagaren blir en

viktig komponent vid valet av ny lokal (Rasila, 2010).

En del av relationen mellan parterna baseras pa hyresavtalet som inkluderar uppgifter
gallande bland annat hyresnivda och kontraktslangd. Hyresnivan styrs av en
marknadshyra beroende pa forhallandet mellan utbud och efterfragan och definieras
som “den mest sannolika hyran vid nytecknande av kontrakt” (Lind och Lundstrém,
2011). Med hansyn till att foretag kan 6ka sin l6nsamhet genom att halla kostnaderna
nere efterstravas en sa lag hyra som mojligt utan att andra viktiga faktorer paverkas

negativt.

Utbver hyran &r hyresavtalets kontraktslangd ett villkor som bor beaktas vid
omlokalisering. Ett hyresavtals langd kan bade bidra till en trygghet och samtidigt vara
ett mojligt problem for hyresgasten. Da hyresgasten under hyreskontraktets 16ptid har
ratt till att bedriva sin verksamhet forutsatt att inget vasentligt intraffar bidrar detta med
en trygghet som ar viktig i hyresgastens stravan mot langsiktighet (Lind och Lundstrom,
2011). Vidare menar Lind och Lundstrom (2011) att det dock maste finnas utrymme for
flexibilitet i kontraktet. Ett kontrakt med lang loptid kan exempelvis férsvara en
potentiell foretagsexpansion om den befintliga lokalen inte tillater det, saval som den
kan lasa hyresgasten till lokalen om deras finansiella status inte tillater och pa sa sétt
forsatta foretaget i ekonomiska svarigheter. For hyresgasten ar det darfor fordelaktigt
om den o6verenskomna kontraktstiden stammer Overens med foretagets forutsedda
utveckling och framtidsplaner. | annat fall kan klausuler inkorporeras i avtalet for att
bidra med flexibilitet (Lind och Lundstrom, 2011).

4.2.4. Samhalle

Samhallet paverkar hyresgasters lokaliseringar pa manga satt. Detta kan vara bland
annat beroende pa hur omradet och laget ar, utvecklingsplaner samt dven hur omvérlden

utvecklas.

Laget ar en av de absolut viktigaste komponenterna i ett foretags val av lokalisering
(Risselada et al., 2013). Ldaget inkluderar ett flertal faktorer. Hur bra ett 14ge &r for en
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hyresgast kan bland annat bero pa vart laget ar geografisk, narhet till kunder, omradets
status samt dess narhet till allmanna kommunikationsmagjligheter. I och med detta ar det
ocksa underforstatt att vilket lage ett foretag finner lampligt for sin verksamhet darmed

kan skilja sig mellan foretag beroende pa deras behov.

Omradets karaktar kan bevittna om en hyresgasts profil. Genom laget pa en
verksamhets lokal utstralas verksamhetens image bade externt och internt. Externt kan
det betyda att verksamheter forsoker uppna en narhet till viktiga kunder alternativt att
foretaget forsoker attrahera en speciell kundgrupp (Imai, 1982). Exempel pa detta &r
verksamheter som véljer omraden med hog status eller omraden baserat pa
sammanhang. Sammanhang kan innebara bade en lamplig verksamhetsvariation i ett
omrade men det finns dven omraden som valt att koncentrera en viss bransch pa ett och
samma stélle, det vill saga klusterinriktat (Imai, 1982; Renski, 2011). Detta ar nagot
som kan exemplifieras med foretagsparken Lindholmen Science Park i Goteborg dér det
fokuserats pa vetenskapligt arbete, innovation och undervisning inom Transport, ICT
och Media (Lindholmen Science Park, 2015). Internt kan de snarare vara att vara
lokaliserade i narheten av personalen eller sésom Toivonen (2015) menar, ett betydande
argument vid rekrytering for att locka till sig kompetent personal. Interna faktorer &r
vidare mojligheterna till allman kommunikation och tillgang till parkering i narheten av
lokalen (Risselada et al., 2013).

En annan aspekt av kategorin samhélle &ar fragor som beror politiska beslut och planer
samt vad som hander i omvarlden i stort och hur det paverkar foretaget. Politiska beslut
som kan paverka en hyresgasts lokalisering kan exempelvis vara detaljplaner som
innebara att det aktuella geografiska omradet kommer att forandras (Karlson et al.,
1986). Fragor som hyresgasten maste beakta ar vilken inverkan dessa férandringar
kommer att ha p& verksamheten. Ovriga omvarldsférandringar sdsom en Gkande
globalisering eller teknikutveckling ar ocksa faktorer som paverkar foretag och déarmed

aven dess lokalbehov (Toivanen, 2015).
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5. Empiri

Empirikapitlet presenterar kortfattat de representerade fOretag som deltagit i
intervjuerna samt den information som intervjuerna utmynnat i. Nedan foljer en

sammanfattning av den information som framkom under intervjuerna.

5.1. Empirins utgangspunkt

Arbetets hypotes bygger som namnt pa att signaler gar att utlasa fran hyresgaster och
deras befintliga lokal. For att undersdka denna hypotes har relevanta aktorer intervjuats
for att ge sin syn pa fragestallningen. Intervjuerna bidrar med information fran bade
representanternas erfarenhet samt faktiska fall pa omlokaliseringar. De aktérer som
representeras ar fran kategorierna; fastighetsagare, uthyrningskonsulter och hyresgaster.
Intervjuerna med fastighetsdgare och uthyrningskonsulter bidrar med ett bredare
perspektiv pa fragestallningen, da dessa dagligen arbetar inom omradet och darmed
kanner till situationen mer ingaende. Vidare kan intervjuerna med hyresgasterna ses
som en fallstudie vilken undersoker faktorerna som resulterade i att de valde att

omlokalisera.

Som belysts i foregaende kapitel baseras en hyresgasts lokalisering pa ett flertal olika
faktorer. Dessa faktorer utgar ifran de behov som en hyresgést har, och allteftersom
behoven forandras blir aven lokalbehovet ett annat. Saledes ar det ocksa dessa behov
som avgor en eventuell omlokalisering. Empirin syftar till att undersoka hur aktorerna

ser pa denna relation samt hur en utomstaende uthyrare ska kunna identifiera detta.

5.2. Fastighetsagare

De intervjuade fastighetsbolagen &r alla stora aktorer pa fastighetsmarknaden i
Goteborg. Samtliga dessa har dven egna uthyrningsavdelningar vilket tillfor arbetet det
perspektivet av uthyrningsprocessen. En kortare forklaring av foretagen som

representeras foljer nedan.

5.2.1. Platzer Fastigheter AB

Platzer ar ett av de ledande fastighetsbolagen i Goteborg. De dger och utvecklar ett
bestand bestaende av drygt 415 000 kvm kommersiella fastigheter i form av kontor- och
handelslokaler ~ (Platzer, 2015a). Inom organisationen har Platzer en

uthyrningsavdelning som fungerar som en av tva operativa specialistenheter. Denna
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avdelning arbetar over foretagets tre marknadsomraden och skoter darmed all uthyrning
| foretaget. (Platzer, 2015b)

Platzer Fastigheter ABs affarsidé lyder:

“Platzer skapar varde genom att aga och utveckla kommersiella

fastigheter i Goteborgsomradet ”
(Platzer, 2015a)

5.2.2. Skanska Fastigheter Goteborg AB

Skanska &r ett av varldens storsta byggforetag samt agerar som bade byggherrar och
finansidrer av samtliga sina projekt. Skanska menar att ett féretags image till stor del
sdtts av deras lokaler och forsoker déarfor ”genom langsiktig marknadsnéirvaro bidra till
samhillsutvecklingen med nya idéer for arbetsplatser” (Skanska, 2015a). Aven Skanska
besitter en egen avdelning for uthyrning som arbetar for att identifiera rétt hyresgéster
till deras fastigheter. Skanskas uthyrningsavdelning jobbar mycket med nyuthyrning

och uthyrning av lokaler som byggts pa spekulation (Skanska, 2015b).

Skanska Fastigheter Goteborg ABs affarsidé lyder:

" Skanskas affarsidé ar att utveckla, bygga och underhalla den

fysiska miljon for att bo, resa och arbeta. ”

(Skanska, 2015b)

5.2.3. Svenska Hus AB

Svenska Hus ar ett fastighetsbolag som har ett fastighetsbestand i Géteborg, Stockholm
och Oresund. De koncentrerar sig pa att forvarva fastigheter med utvecklingspotential
for att sedan anpassa och forvalta dessa efter kundens 6nskemal (Svenska Hus, 2015a).
Uthyrningsavdelningen pa Svenska Hus bestar av personal placerade pa varje
regionkontor. Pa detta satt besitter den ansvariga personalen en god kunskap om de

aktuella fastigheterna och omradena. (Svenska Hus, 2015b)
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Svenska Hus ABs afférside lyder:

"Svenska Hus ska utveckla och dga fastigheter i attraktiva ldgen
I storstadsregionerna. Genom l6nsam projektutveckling och
kundnara forvaltning ska vi skapa och tillhandahalla bra

arbetsplatser och bra bostdder for vara kunder”

(Svenska Hus, 2015a)

5.2.4. Wallenstam AB

Wallenstam ar ett fastighetsbolag baserat i Goteborg som har ett fastighetsbestand
bestaende av dels kommersiella lokaler men &ven bostader. Wallenstam &r idag en av de
storre aktorerna pd goteborgsmarknaden av kommersiella lokaler dar de valt att
koncentrera bestandet till innerstaden. Ut6ver fastigheter i Goteborg har Wallenstam
dven ett bestand i Stockholm och Helsingborg. Liksom de andra namnda
fastighetsbolagen har &ven Wallenstam en egen uthyrningsavdelning. Avdelningen
bestar av ett flertal uthyrare lokaliserade i foretagets olika kontor (Wallenstam, 2015).
Forutom att de arbetar med uthyrning internt anvander de sig &ven av externa
uthyrningskonsulter for att halla vakansgraden lag, nagot som dven de andra namnda
fastighetsbolagen gor?.

Wallenstam ABs afférsidé lyder:

“Att utveckla och bygga samt kopa och sdlja fastigheter i utvalda
storstadsregioner med langsiktig hallbarhet for manniskor och
foretag”
(Wallenstam, 2015)
5.2.5. Fastighetsagares perspektiv pa fragestallningen

Att fa sina lokaler uthyrda é&r, for en fastighetsagare, mycket viktigt da hyrorna star for
den huvudsakliga delen av fastighetsbolagens intaktsstrommar. For att minska
fastigheternas vakanser ar uthyrningen darfor en central del i foretaget. Darfér menar

bdde Cedérus Olauson® och Dynevik* att proaktivitet & en forutsattning for att na

? Susanne Borjesson, (Uthyrningschef, Wallenstam AB), personlig intervju 2015-03-19
® Christina Cedérus Olauson, (Uthyrningschef, Platzer Fastigheter AB), personlig intervju 2015-03-18
* Mats Dynevik, (Marknadschef, Skanska Fastigheter i Géteborg AB), personlig intervju 2015-04-09
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framgang. Proaktiviteten handlar om att kunna identifiera méjliga hyresgaster och skapa
en relation med dessa. For att lyckas med detta kréavs det att uthyraren uppfattar nagot
som indikerar att hyresgéasten ar mottaglig for en omlokalisering. Problematiken ligger i

vad som ska eftersokas och hur det ska genomforas.

Genom intervjuer med representanter fran fyra fastighetsbolag har fragestallningen lyfts
fram ur en fastighetsdgares perspektiv. Intervjuerna har resulterat i en samanstéllning av
representanternas syn pa vilka signaler som gar att hitta och hur dessa kan identifieras.
Fastighetsdgarna samstammiga asikt ar att de signaler som visar pa en eventuell

omlokalisering i huvudsak kan relateras till foretag i forandring.

5.2.6. Fastighetsagares syn pa varfor hyresgaster omlokaliserar

De faktorer som de intervjuade representanterna fran fastighetsbolagen anser paverka en
hyresgasts omlokalisering & manga. Nedan presenteras de huvudsakliga faktorerna,

som belystes under intervjuerna, till varfor hyresgaster omlokaliserar.

e En forandring som samtliga intervjuobjekt inom denna kategori belyst &r
forandringar i personalstorlek. Detta &r en faktor som satter ramarna for vilken
lokal som passar foretaget. Personalstyrka kan givetvis forandras i bada

riktningar och darmed &r denna en signal i bada fallen.

e Yitterligare en aspekt som alla respondenter inom denna kategori ar den
ekonomiska utvecklingen inom organisationen. Liksom tidigare punkt kan &ven

denna paverkas i bade positiv och negativ riktning.

e Andra forandringar i foretag som kan ses som signaler ar enligt Borjesson® och
Simonsson® om en hyresgast omorganiserar genom exempelvis forandringar i
arbetssatt vilket leder till ett annat lokalbehov. Eftersom foretag ar helt beroende
av sina kunder menar Simonsson vidare att &ven ett fordndrat kundbehov kan
foranleda en omlokalisering. En annan foréndring i organisationen som kan
innebara en omlokalisering ar ledningsforandringar, nagot som samtliga

intervjuobjekt &r eniga om.

® Susanne Borjesson, (Uthyrningschef, Wallenstam AB), personlig intervju 2015-03-19
® Niklas Simonsson, (Uthyrningschef, Svenska Hus), personlig intervju 2015-03-25
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e Foregaende stycke beskriver signaler kopplade till forandring inom foretaget.
Utover dessa finns det dven signaler relaterade till férandringar i omvérlden.
S&dana signaler kan vara trender eller teknikutveckling.” Med trender &syftas
forandringar i vad som eftersoks och ar attraktivt idag men &ven trender inom
branschen. Andra omvarldsfaktorer syftar daremot pa forandringar inom
exempelvis teknologi dar denna utveckling gjort att lokalbehoven med tiden har

forandrats.

e Utover de omlokaliseringsfaktorer som &r direkt kopplade till en forandring i
verksamheten finns det dven andra typer av faktorer, sddana som é&r relaterade
till brister i den nuvarande lokalen. Cedérus Olauson® menar att om ett foretag
ska passa i dess lokal &r det viktigt att den stodjer verksamheten. Nagot som
4dven Borjesson® och Simonsson'® havdar med resonemanget att lokalen bér

aterspegla foretagets image.

e Andra aspekter som gor att den nuvarande lokalen helt enkelt inte passar
hyresgasten kan enligt Dynevik’ vara att l4get inte passar eller att hyran ar for
hdg. Med andra ord ar denna typ av signaler relaterade till brister i hyresgastens

nuvarande lokaler.

5.2.7. Fastighetsagares proaktiva arbetssatt

For att minimera vakanserna i fastighetsbolagens bestand ar ett proaktivt arbetssétt
fordelaktigt. Idag arbetar samtliga intervjuade fastighetsbolag bade internt och externt
med uthyrning. Den interna delen bestar till stora delar av att vara proaktiv och sjalv leta
upp hyresgéster. Detta kan goras via det egna natverket samtidigt som det dven handlar
om att finna och skapa nya kundrelationer. For att inleda det proaktiva arbetet &r det
viktigt att forsta produkten, det vill sdga lokalen, och inse vilken verksamhet som hade
passat in’. Detta ger d& en naturlig vagledning i vilket segment som uthyraren bor
fokusera pa®. Nar detta identifierats fortloper det proaktiva arbetet med att ocksd nyttja
denna information. Detta gors genom att ta kontakt med den aktuella hyresgésten for att
vécka fragestallningen om en omlokalisering’. Vidare handlar det interna arbetet om att

sjalva aktivt sOka efter potentiella hyresgéster vilka kommer att behdva nya lokaler.

" Mats Dynevik, (Marknadschef, Skanska Fastigheter i Géteborg AB), personlig intervju 2015-04-09
8 Christina Cedérus Olauson, (Uthyrningschef, Platzer Fastigheter AB), personlig intervju 2015-03-18
% Susanne Borjesson, (Uthyrningschef, Wallenstam AB), personlig intervju 2015-03-19

19 Niklas Simonsson, (Uthyrningschef, Svenska Hus), personlig intervju 2015-03-25
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Detta ar enligt representanterna fran fastighetsagarna mojligt att genomféra om

forandrade lokalbehov kan identifieras.

Till skillnad fran det interna arbetet bestar den externa delen framst av samarbeten med
uthyrningskonsulter samt annonsering via tredjepartssidor**. Samarbetet med konsulter
mojliggor ett utdkat uthyrningsarbete, vilket medfor att fler aktorer arbetar med samma
projekt. De tredjepartssidor som anvands ar vanligtvis sadana som sammanstéller
lokalannonser. Andra liknande parter kan dven vara sadana som saljer leads. Detta
externa arbetssétt bygger inte pa en direkt proaktivitet, denna typ av arbete handlar

snarare om att bredda arbetssmetoden for uppdraget.

5.3. Uthyrningskonsult

Intervjupersonerna inom kategorin uthyrningskonsulter representerar nagra av de storsta
uthyrningsaktorerna pa goteborgsmarknaden. En Kkortfattad presentation av de

representerade foretagen foljer nedan.

5.3.1. CBRE Sweden AB

CBRE Sweden AB é&r en del av CBRE Group Inc. som &r vérldens storsta foretag inom
fastighetsradgivning med huvudkontor i Los Angeles, USA. Foretaget har ungefar 52
000 anstallda och fler an 370 kontor (CBRE, 2015a). | Sverige har CBRE kontor i
Stockholm och Goteborg med cirka 100 anstdllda. CBRE arbetar i Sverige med
strategisk radgivning och tjanster inom ett antal olika omraden. Bland dessa omraden &r
uthyrning samt hyresgéstrepresentation tva av dem (CBRE, 2015b). Foretaget ar
uppdelat i sju olika affarsomraden; Office Agency, Capital Markets, Retail Advisory,
Industrial & Logistics, Valuation Advisory, Asset Services och Global Corporate

Services®?.

CBREs globala koncerns affarsidé, fritt dversatt av forfattarna, lyder:

“Vara det mest framstdaende och vertikalt integrerade bolaget
inom fastighetstjanster och investeringar pa den globala
kommersiella marknaden, som betjanar kunder med ett

marknadsledande samarbete.”

(CBRE,2015a)

! Niklas Simonsson, (Uthyrningschef, Svenska Hus), personlig intervju 2015-03-25
12 Eva Jakobsson, (Uthyrare/projektledare inom Office Leasing, CBRE), personlig intervju 2015-03-20
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5.3.2. Colliers International AB

Colliers International AB ér ett fastighetskonsultsbolag, som ingar i den multinationella
koncernen Colliers International med kontor 67 lander. Verksamhetens organisation &r
indelad i olika affarsenheter, varvid bolaget arbetar med konsultation och radgivning
inom uthyrning, transaktion och fastighetsforvaltning. Foretaget &r en av de storre
aktorerna pa goteborgsmarknaden som arbetar med uthyrning, och har bedrivit sin
verksamhet i Sverige sedan 1998 och har kontor i Stockholm och Géteborg. (Colliers,
2015)

Colliers Internationals ABs affarsidé lyder:

“Colliers International dr ett ledande foretag inom global
fastighetsradgivning praglat av entreprendrsanda. Genom var kansla
for service och initiativkraft, kan vi samla kompetensen hos vara

fastighetsspecialister varlden over for att hjalpa vara kunder att

b

uppnd framgdng snabbare.’
(Colliers, 2015)

5.3.3. Goteborgs Lokallots AB

Goteborgs Lokallots AB ar ett goteborgsbolag som arbetar sedan 1990 med
lokalférmedling inom kommersiella lokaler, som kontor, lager och industrilokaler.
Tillsammans med Colliers och CBRE ar Goteborgs Lokallots bland de storre aktrerna
som bedriver lokalférmedling i Goteborg. Den stora skillnaden som skiljer Géteborgs
Lokallots med de andra bolagen, &r att initialt har bolaget enbart fokuserat pa
lokalférmedling, men har pd en senare tid utokat verksamheten och erbjuder numera
aven tjanster inom fastighetsradgivning och fastighetsutveckling. (Géteborgs Lokallots,
2015)

Goteborgs Lokallots ABs affarsidé lyder:
“Var affarsidé ar att som fristdende konsulter hjalpa

regionens foretagare att hitta ratt lokal/etablering for sin

verksamhet "3

13 Sven Fraenkel, (VD, Goteborgs Lokallots AB), personlig intervju 2015-04-09
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5.3.4. Tenant & Partner AB

Tenant & Partner &r ett svenskt bolag som arbetar med fastighetskonsultation. Foretaget
har bedrivit konsultverksamhet sedan 1992 och har tva kontor i Sverige, ett kontor i
Goteborg och huvudkontoret i Stockholm. . Foretaget profilerar sig som “hyresgistens
lojala ombud”, och arbetar med hyresgéstrepresentation och vill hjilpa verksamheter
med att 6ka sin lonsamhet genom bista med konsultation for en langsiktigt hallbar lokal.
(Tenant & Partner, 2015)

Tenant & Partners ABs affarsidé lyder:

“Vi levererar professionell lokal- och fastighetsrelaterad
radgivning till lokalanvéndare. Vart arbete syftar till att maximera

vara kunders nytta av lokalerna och minimera lokalkostnaderna. ”
(Tenant & Partner, 2015)

5.3.5. Uthyrares perspektiv pa fragestallningen

Som namnt tidigare i arbetet finns tva olika kategorier av uthyrningskonsulter, darfor
ser deras arbete i processen ocksa lite olika ut. Det finns konsulter som arbetar pa
uppdrag av fastighetsagaren och konsulter som arbetar pa uppdrag av hyresgasten. |
bada dessa fall handlar det alltsd om att hitta hyresgaster som ar benagna till att
omlokalisera samt att hjélpa dem att finna en vakant lokal som passar dem. Som féljd
av att det ar flera aktérer som arbetar med samma malsattning, att formedla lokaler,
samt att detta &r deras fradmsta intéktsstrom bildas darfor en konkurrenssituation.
Konkurrenssituationen gor att det ar av stor vikt att som konsult agera i ett tidigt skede.
Detta har medfort att uthyrningskonsulter hela tiden aktivt soker efter potentiella
hyresgaster'®. For att veta vilka foretag som skulle kunna vara potentiella hyresgaster
forsoker uthyrare att identifiera indikatorer som antyder att en omlokalisering é&r
tdnkbar. Avsikten med att intervjua uthyrningskonsulter var bland annat for att ta reda

pa om dessa idag har ett proaktivt arbetssatt och hur detta i sa fall genomfors.

5.3.6. Uthyrningskonsulters syn pa varfor hyresgaster omlokaliserar

Utdver de faktorer som ovan klarlades av de intervjuade fastighetsédgarna, har &ven

faktorer ur uthyrningskonsulters perspektiv och erfarenheter belysts. De intervjuade

14 Sven Fraenkel, (VD, Goteborgs Lokallots AB), personlig intervju 2015-04-09
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uthyrningskonsulterna styrker hypotesen om att en omlokalisering gar att forutspa

utifran forandringar i verksamhetens behov. Liksom i kapitlet om fastighetsagares

perspektiv angaende orsaker till varfor hyresgaster omlokaliserar tyder det dven har pa

att indikatorerna kan Kkategoriseras in i de tre kategorierna intern forandring,

omvaérldsforandring och brister i den nuvarande lokalen. Nedan féljer de huvudsakliga

amnen som patalades vid intervjuerna med uthyrningskonsulter, till varfor hyresgaster

véljer att omlokalisera.

Att expanderande eller degraderande foretag bade ekonomiskt och
personalmassigt kan forandra ett foretags lokalbehov &r nagot som samtliga
intervjuade uthyrningskonsulter menar. Visserligen &ndras séallan behovet
plotsligt genom mindre forandringar. Tydligare &r det med stora expansioner av
ett foretag som vid exempelvis foretagsfusioner, i dessa situationer krévs det

ofta helt andra lokalytor och som d eventuellt framtvingar en omlokalisering™.

Vidare &r andra orsaker till att foretag véljer att omlokalisera férandringar inom
organisationen sasom ledningsbyten®® och beslut om nya arbetssatt’. Att en ny
ledning vill forandra for att visa pa nya initiativ &r vedertaget, och att géra detta
genom att omlokalisera &r ett tydligt satt att gora avtryck genom. Ett fornyat
arbetssatt ar ocksd nagon som kan forandra lokalbehovet. Att exempelvis
forankra aktivitetsbaserade kontor méjliggor dven en férandrad lokalutformning.
Darmed kan nya arbetssatt ocksa vara en indikation for en kommande

omlokalisering®’.

Uthyrare aterger aven att férandringar inom omvarlden kan paverka hyresgasters
lokalbehov. Huruvida trenderna i omvarlden ser ut och kommer att se ut i
framtiden kan paverka vilken lokal som passar en verksamhet. Som féljd av att
verksamheten paverkas av trender inverkar dven dessa pa lokalbehovet. Darmed

ar ocksd denna aspekt ndgot som ska tas i beaktning.*®

Plétsliga forandringar, som dock ar svara att paverka och forutse, exempelvis en

brand i hyresgéstens nuvarande lokal, kan vara en indikator om att en

5 Adam Wilson, (Uthyrare, Colliers International), personlig intervju 2015-03-25

16 Kim Griineberger, (Uthyrare, Colliers International), personlig intervju 2015-03-25

" Magnus Johansson, (Fastighetskonsult, Tenant & Partner), personlig intervju 2015-03-17

18 Eva Jakobsson, (Uthyrare/projektledare inom Office Leasing, CBRE), personlig intervju 2015-03-20
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omlokalisering till en ersattningslokal behover ske. Aven om denna indikation
inte  en proaktiv 16sning pa sa vis att uthyraren kan identifiera behov fore

hyresgasten sjalv, ar det andock en situation som kréver en ny lokal.™

e Nagot som samtliga intervjuade uthyrningskonsulter har identifierat som orsak
till varfor hyresgaster valjer att omlokalisera kan ocksa ha att gora med att
lokalen inte efterlever den image som foretaget vill profileras med, atminstone i

rétt utstrackning.

5.3.7. Uthyrningskonsulters proaktiva arbetssatt

Nagot som alla de intervjuade uthyrningskonsulterna yttrar ar att det gar att forutspa
hyresgéster som kommer att behdva omlokalisera, men svarigheten ligger i att hitta dem
innan ndgon annan gor det. Det verkar inte heller finnas nagon genvag till hur detta
lattast genomfors. | dagslaget galler det, att som uthyrningskonsult hdnga med i vad som
hander pd marknaden®. Detta gors bland annat genom att félja med i affarsmedier samt
vara lyhord for vilka foretag som skulle kunna vara potentiella hyresgaster™®. Utover att
rikta in sig mot specifika foretag ar ett annat tillvagagangssatt som anvands att bredda
sokningen fran enskilda foretag till hela branscher. Genom att underséka hur trenderna
inom olika branscher kommer att se ut i framtiden kan det ge en uppfattning om hur

utvecklingen kommer att se ut och hur foretagen kommer att paverkas.**

For att aterkoppla till de orsaker till omlokalisering som lyftes upp ovan handlar det om
att till stor del aktivt, som uthyrare, soka efter omlokaliseringsbenagna hyresgaster.
Detta kan som namnt géra pa manga olika satt nyckeln ar att se sambandet mellan
forandringen och hur detta paverkar lokalbehovet. Genom att uppfatta en
personalforéandring, exempelvis genom rekryteringsannonser, kan detta bedémas som en
orsak till en framtida omlokalisering. Vid kontinuerlig expansion av antalet anstéllda

foranleder detta i slutandan att lokalytan inte langre racker till 2°.

Ett proaktivt uthyrningsarbete behdver dock inte bara vara att aktivt soka efter
hyresgaster. Under en personlig intervju med Colliers Internationals
uthyrningsavdelning i Goteborg beskrev dem att de inte bara arbetar utifran de lokaler

som &r vakanta i dagslaget utan dven de som kommer att bli vakanta inom en framtid,

19 Sven Fraenkel, (VD, Goteborgs Lokallots AB), personlig intervju 2015-04-09
2 Nils Ake Rydqvist, Affarschef uthyrning, Colliers International, personlig intervju 2015-03-25
2! Eva Jakobsson, (Uthyrare/projektledare inom Office Leasing, CBRE), personlig intervju 2015-03-20
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ndgot som aven Jakobsson?® forklarar att CBRE arbetar med. En av svérigheterna pé
dagens fastighetsmarknad ar namligen att den totala vakansen pa kontorslokaler i
Goteborg ar exceptionellt 13g vilket leder till att urvalet av lokaler &r begransat®.
Arbetssattet som namndes ovan gor darfor att lokalutbudet utokas nagot och gor att det

finns fler lokaler att valja mellan.

5.4. Hyresgast

Eftersom studiens hypotes bygger pa att signaler gar att utlasa fran hyresgasters behov
har darfor aven denna aktér inom uthyrningsprocessen intervjuats. Intervjuerna med
dessa &mnar att belysa deras perspektiv av processen, varfor de valde att omlokalisera
samt vad som skulle kunna fa dem att flytta i framtiden. Intervjuerna med hyresgaster
fungerar saledes som en mindre fallstudie och forklarar vilka signaler som skulle kunnat
utlasas vid dessa omlokaliseringar. Nedan foljer en kortfattad beskrivning av de

tillfragade hyresgasterna.

5.4.1. Coca-Cola Enterprises Sverige AB

Coca-Cola Enterprises Sverige AB ar en del av Coca-Cola Enterprises. Foretaget
producerar och séljer drycker av olika slag. Coca-Cola Enterprises Sverige AB har sitt
huvudkontor och fabrik i Haninge utanfor Stockholm, men har dven regionala kontor i
Malmod, Umea och Goteborg (Coca-Cola Enterprises Sverige, 2015). Fran den
sistndmnda av dessa stader skots forsaljning och distributionen for Vastsverige, det &ar
ocksd hdr som regionkontoret nyligen har omlokaliserat®*. Foretaget producerar,
distribuerar och séljer drycker.

Coca-Cola Enterprises Sverige AB beskriver sig som:

” Coca-Cola Enterprises Sverige AB tillverkar, distribuerar,
saljer och marknadsfor drycker med nagra av varldens starkaste
varumarken. Forsaljningen sker till foretagskunder sasom
dagligvaruhandeln, hotell, restauranger och kaféer, samt genom

uthyrning av och forsaljning genom dryckesautomater.”

(Coca-Cola Entreprise Sverige, 2015)

22 Eva Jakobsson, (Uthyrare/projektledare inom Office Leasing), CBRE, personlig intervju 2015-03-20
2 Magnus Johansson, (Fastighetskonsult, Tenant & Partner), personlig intervju 2015-03-17

2 Anna Morlid, (Distriktschef Vastkusten, Coca-Cola Enterprises Sverige AB), personlig intervju 2015-
04-20.

31



5.4.2. Kollmorgen Automation AB

Kollmorgen Automation AB é&r ett bolag inom den globala koncernen Kollmorgen som
arbetar med att utveckla ldsningar inom automation. | Goteborg bedriver de
kontorsverksamhet for att utveckla navigationssystem till forarlgsa truckar. Utover det
vanliga lokalbehovet i form av kontorsytor behdver Kollmorgen i Goéteborg &ven en
testhall i anslutning till verksamheten. Detta for att kunna utfora tester av deras

produkter®.

Kollmorgens koncerns samlade affarside, fritt Oversatt av forfattarna, lyder:

”Vart uppdrag ar att vara béast pa att I6sa de mest kravande
rorelseutmaningar genom samarbete med vara slutanvandare,

kunder, leverantérer, partners innovation och varandra.”

(Kollmorgen, 2015)

5.4.3. Skandinaviska Enskilda Banken AB

Skandinaviska Enskilda Banken AB (SEB) ar en svenskbaserad finanskoncern som
erbjuder banktjanster i form av finansiell radgivning samt ett utbud av finansiella
produkter (SEB, 2015). Som foljd av SEB’s speciella lokalbehov bestdende av en
mangd olika krav pa sakerhet etcetera har foretaget valt att ha en egen avdelning som tar
hand om dess lokalfragor. Denna avdelning ser da till att lokalerna moter de krav som
stalls samt att lokalen ar lokaliserad pé ratt stalle”. Namnet p& denna avdelning ar SEB
Group Real Estate och det &r ocksa harifran de intervjuade personerna fran SEB arbetar.
I Sverige har foretaget bland annat ett kontor i Mdélndal, vilket nyligen omlokaliserat
och som intervjun med SEB fokuserade pa.

Skandinaviska Enskilda Banken ABs afférsidé lyder:
"Att hjdlpa individer och foretag utvecklas framgdangsrikt

genom att erbjuda god radgivning och finansiella resurser.”

(SEB,2015)

% Roland Rydqvist, (Director Finance & Administration, Kollmorgen Automation AB), personlig intervju
2015-04-01
% per Jeppsson, (Projektansvarig ombyggnad, SEB Group Real Estate), telefonintervju 2015-04-08
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5.4.4. Yazaki Europe Ltd

Yazaki ar ursprungligen ett japanskt familjeforetag vars verksamhet bestdr av att
utveckla komponenter for biltillverkning. Yazaki &r ett multinationellt foretag med ett
kontor i Sverige, vilket ligger i MdIndal. For att kunna erbjuda sina kunder en flexibel
och snabb service ar Yazaki lokaliserade pa strategiskt utvalda lagen i narhet av deras
kunder. Detta har medfért att de idag har kontor i 43 lander. (YYazaki, 2015)

Yazakis affarsidé, fritt Oversatt av forfattarna, lyder:

”Som en global marknadsledare inom fordonsindustrin, ska
YAZAKI helt &gnas at utvecklingen av innovativa, ledande tekniska

I6sningar for alla biltillverkare pa den globala marknaden."

(YYazaki,2015)

5.4.5. Varfor valde hyresgasterna att omlokalisera?

De bakomliggande orsakerna till att de intervjuade hyresgdasterna valde att omlokalisera
var sédllan en enskild faktor. | samtliga fall var det istéllet kombinationer av faktorer som
paverkade beslutet om att omlokalisera. Nagot som dessa faktorer hade gemensamt var
att alla pa nagot satt var relaterade till en brist i deras tidigare lokal som foljd av ett
forandrat lokalbehov. Som det redogjordes i féregdende kapitel finns det ett flertal olika
faktorer samt behov som styr ett foretag val av lokal och som féljd av ett foretags
utveckling forandras aven lokalbehovet. Det var nagot som konfirmerades vid samtliga
intervjuer med hyresgaster. Nedan presenteras de faktorer som hyresgasterna sjalva

kopplade till sina omlokaliseringar.

e Nar Coca-Cola Enterprises Sverige AB valde att omlokalisera var detta ett beslut
baserat pa ett forandrat lokalbehov som foljd av kontinuerlig expansion inom
regionen. De davarande lokalerna bestod av inhyrda platser i kontorshotell samt
ett flertal mindre lagerlokaler utspridda inom regionen. Som féljd av den
namnda expansionen krévdes kontinuerligt lite ytterligare lageryta som
resulterade i fler mindre lagerlokaler. Ndr fOretaget sedan ville optimera och
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effektivisera de interna kommunikationskanalerna valde de att omlokalisera till

en gemensam lokal med bade kontor och lager kombinerat.?’

De flesta orsakerna till varfor dessa foretag valde att omlokalisera rorde sig
emellertid om brister i de nuvarande lokalerna. En sadan var bland annat att
lokalen inte var tillrackligt flexibel for verksamheten.?® Aven om detta kan vara
en foljd av att foretaget med tiden forandrat sitt arbetssatt och pa sa satt kan ses
som en intern forandring ar den anda direkt kopplad till lokalen och dess brister i
nuldget. | Yazakis fall uppfattade foretaget att andra lokaler skulle kunna stodja

verksamheten pa battre satt?®,

Vid fallet med Coca-Cola Enterprises i Sverige AB var aven laget en avgorande
faktor som paverkade beslutet om en omlokalisering. For att underlatta arbetet
for saljare som aker mellan kontors- och lagerlokalen forstod foretaget att en
strategisk lokalisering skulle kunna underlatta personalens arbete. Darmed blev
dven detta en faktor som I4g till grund for beslutet?’. Liksom Coca-Colas
problematik med utspridda lokaler ville &ven Kollmorgen vid sin omlokalisering
integrera deras kontor med sin testhall, nagot som inte var méjlig att utfora vid

deras tidigare lokalisering®®.

Andra faktorer som paverkade Yazaki till en omlokalisering var en
otillfredsstallande arbetsmiljo samt bristande kommunikationsmajligheter. Da
foretaget kande att det da fanns battre losningar att tillga blev dven detta ett

incitament till att inleda en omlokaliseringsprocess.?®

For Kollmorgen Automation AB var &ven beslutet om att omlokalisera relaterat
till foretagets image. Eftersom att foretaget ingar i en multinationell koncern var
det viktigt att lokalen aterspeglar dess kultur, i detta fall bade genom lage men
ocksa utformning. Da inte den tidigare lokalen gjorde detta till fullo sa hade en
omlokalisering kunnat bidra med detta.?

27" Anna Mérlid, (Distriktschef Vastkusten, Coca-Cola Enterprises Sverige AB), personlig intervju 2015-

28 Yvonne Lindstrém, (Kontorschef, Yazaki), personlig intervju 2015-03-19
» Roland Rydqvist, (Director Finance & Administration, Kollmorgen Automation AB), personlig intervju
2015-04-01
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e Utdver dessa brister som ar direkt kopplade till lokalen i sig &r det &ven viktigt
med en fungerande relation mellan hyresvard och hyresgast, ndgot som inte
fanns i Yazakis davarande lokal. Fastighetsagaren och tillika hyresvérden
amnade att salja av sitt bestand i omradet och darmed blev underhallet av
fastigheten till viss del forsatt. Darmed blev &ven detta en avgorande faktor till

varfor de valde att omlokalisera.*

e Till skillnad fran de namnda faktorerna som d&r relaterade till den nuvarande
lokalen eller forandringar i foretaget kan det ocksa vara férandringar i
omvarlden som foranleder en omlokalisering. Detta var nagot som aterspeglades
i omlokaliseringen som SEBs kontor i Mdlndal genomférde. Som foljd av att
bankvésendet forandrats mycket under de senaste decennierna har lokalbehovet
hos banker forandrats. Automatiseringar genom ldsningar kopplat till
sjalvservice och kontantfria alternativ har gjort att bankerna numera kan nyttja
mer renodlade kontorsmiljoer istallet for de tidigare traditionella
banklokalerna®. Detta i kombination med ombyggnationen av Mélindals

centrum véckte en tanke hos SEB om att borja soka efter nya lokaler®.

5.4.6. Signaler som hade kunnat utlasas fran dessa foretag

| efterhand har de ovan intervjuade foretagen till viss del uppfattat att behovet av nya
lokaler hade kunnat forutspds. Aven om de forandrade lokalbehoven inte kom helt
plotsligt sa anser dem &nda att signaler skulle kunnat utlasas. Detta genom att forsta att
lokalbehovet inte stamde dverens med den davarande lokalen och att en omlokalisering
hade varit fordelaktigt. Saledes starks hypotesen om att signaler gar att utlasa ur en
hyresgasts forandrade lokalbehov.

Dessa signaler som en hyresgast kan visa upp ar dock inte alltid lika tydliga att se som
utomstaende uthyrare. For att kunna utlasa signaler handlar det om att kunna forsta
verksamheten och vad lokalen ska bidra med for att tillfredsstélla dess karnverksamhet.
Denna forstaelse i kombination med vetskapen om nuvarande lokalers egenskaper kan
da bidra till en insikt om att nya lokaler hade gynnat hyresgésten. Detta var nagot som

tydligt konkretiserades dd SEB omlokaliserade. Branschens utveckling medforde att

%0 yvonne Lindstrém, (Kontorschef, Yazaki), personlig intervju 2015-03-19
3! Martina Bergquist, (Uthyrningschef, SEB Group Real Estate), telefonintervju 2015-04-08
%2 per Jeppsson, (Projektansvarig ombyggnad, SEB Group Real Estate), telefonintervju 2015-04-08
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banklokalerna inte stalldes med samma krav som tidigare, detta kan indikera pa att det

finns béttre anpassade lokalldsningar att tillga®,

Smartare lokallésningar kan daven mojliggora ett effektivare arbetssatt. Genom att inse
att de nuvarande lokalerna inte &r optimala i lage och utformning kan signaler saledes
utlasas. Signalerna i dessa fall var saledes att en utomstaende skulle kunnat se att
lokalen inte tillfredsstaller hyresgéstens behov. Alternativt att genom lyhdrdhet kunna

uppfatta om hyresgasten sjalv uttalar ett missndje 6ver lokalen.

Aven om den huvudsakliga orsaken till att Yazaki valde att omlokalisera var att hitta
béttre anpassade lokaler kan denna signal vara svar att identifiera som utomstaende
uthyrare. Daremot fanns det dven andra aspekter som paverkade deras beslut, samt
skulle kunna indikera detta for utomstaende. En aspekt som uppmarksammades under
intervjun med Yazaki var, som beskrivet, att fastighetséagaren skulle sélja av den delen
av sitt bestand. Detta medférde att den davarande fastighetsagaren inte hade nagra
incitament till att underhalla fastigheten mer an absolut nodvandigt, vilket bidrog till att
relationen mellan hyresgast och hyresvard forsamrades. DA detta var nagot som Yazaki
kunde ldsa om i media fore de sjalva visste om det, kunde detta dven varit en indikator

for utomstéende att en omlokalisering var realistisk i framtiden®.

5.5. Sammanfattning intervjuer

Intervjuerna konstaterade och starkte informationen fran foregaende kapitel att det &r ett
flertal faktorer som styr vart ett foretag valjer att lokalisera sig, saledes &r det dven
forandringar av dessa som kan fa en hyresgast att omlokalisera. Som foljd av att det
primért ar dessa som &r avgor om hyresgést valjer att omlokalisera eller ej blir det &ven
dessa som uthyrare bor forsoka identifiera for att hitta foretag som ar i behov av nya
lokaler. Eftersom de ar dessa faktorer som indikerar att en omlokalisering kan komma
att bli aktuell blir dessa alltsa signaler for ett forandrat lokalbehov. Detta ar dven nagot

som samtliga aktorer papekat och menat pa att de haller med om.

Uthyrare fran bade fastighetsbolagen och konsultforetagen menar alltsa att det gar att
utlasa vilka hyresgaster som kommer att omlokalisera i framtiden. Svarigheten ligger

bara i hur dessa signaler ska identifieras pa basta satt. Signaler ar namligen inte speciellt

%3 Martina Bergquist, (Uthyrningschef, SEB Group Real Estate), telefonintervju 2015-04-08
3 Yvonne Lindstrém, (Kontorschef, Yazaki), personlig intervju 2015-03-19
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latt att arbeta med och inte alltid lika tydliga att se. | samtliga hyresgésters
omlokaliseringsfall var behovet att omlokalisera nagot som véxte fram 6ver tid, och
blev darfor ett naturligt steg i foretagets utveckling. Allteftersom foretagen fordndrades
blev lokalbehovet ett annat och insikten om att en ny lokal hade varit gynnsamt vaxte
fram organiskt. Trots att behoven, som i dessa fall, inte framtradde speciellt tydligt med
en gang gick det saledes andock att utlasa signaler fran dessa. Uthyrare menar att detta
ar ett vanligt scenario och det géller da att veta hur uthyrare ska kunna identifiera de

tidiga, sma signalerna.
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6. Resultat

Detta kapitel amnar att redogdra for vilka signaler som identifierats genom slutsatser
baserade pa utford litteraturstudie samt de genomfoérda intervjuerna. | tillagg till de

identifierade signalerna ges dven exempel pa hur dessa ska kunna identifieras.

6.1. Signaler

Da det, som aktor i uthyrningsprocessen, finns en énskan om att komma in tidigare i
processen galler det att tidigt forsta nar ett hyresgast kan komma att omlokalisera.
Utifran teorierna som faststéllts tidigare gar det att konstatera att det finns manga
faktorer som spelar in i sokandet efter rétt lokal for ratt verksamhet. Vilken lokal som
lampar sig for en hyresgést styrs, som presenterats, utav tre olika typer av behov;
basbehov, uttalade behov samt outtalade behov. Som f6ljd av att det ar dessa behov som
paverkar valet av lokal, ar det aven en férandring av dessa som kan indikera att lokalen
inte langre ar langsiktigt hallbar. Detta & nagot som ocksa framkommit under

empiristudien.

Da en hyresgasts behov kan variera mycket innebar detta att det ocksa finns manga
olika anledningar till att verksamheter omlokaliserar. For att som utomstaende kunna
gora denna bedémning av en hyresgéast handlar det om att se indikatorer som visar pa att
verksamheten behdver nya lokaler. Dessa indikatorer signalerar att en omlokalisering
kan vara aktuellt i framtiden. Som f6ljd av att signaler handlar om férandring behover
de nodvandigtvis inte vara karaktaristiska for specifika organisationer utan kan vara
samma for en hel bransch. De identifierade signalerna har nedan delats in i tva delar;

explicita och implicita.

6.2. Explicita signaler

Den explicita kategorin tar upp signaler som ar kvantifierbara och jamférbara 6ver tid
samt inom bransch. De explicita signalerna kan omvandlas till siffror i form av

finansiella medel, antal personer, tid eller liknande.

6.2.1. Ekonomiska signaler

En tydlig signal for om hur ett foretag utvecklas ar den ekonomiska aspekten, den kan
visa bade om foretaget utvecklas positivt eller negativt. Utifran information fran
exempelvis arsredovisningar kan det utlasas huruvida ett foretag gar med vinst eller

forlust. Denna visar ocksa vilka finansiella medel foretaget har att tillgd. Detta innebar
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att ett foretag som visar en positiv utveckling har mojlighet att véxa organisatoriskt och
tvart om i foretag med en negativ trend. Vid bada dessa scenarier kan detta vara en

signal for en eventuellt kommande omlokalisering.

En arsredovisning &r dock inte alltid en helt rattvisande signal for att en omlokalisering
kravs med tanke pa att den kan justeras. Sadana justeringar kan exempelvis vara
nedskrivningar samt avsattningar till periodiseringsfonder. Saledes kan detta paverka
det slutgiltiga nettoresultatet vilket kan medféra en missvisande bild av hyresgastens
ekonomi. Andra satt att finna verksamheter som utvecklas snabbt ekonomiskt ar att folja
listor i affarsmedier som visar vilka bolag som har vuxit snabbast under det senaste
aren. Risken ar dock att denna signal indikerar forandringen for sent och nagon annan
redan har agerat. Darfor &r ett mer proaktivt tillviagagangssatt att folja
konjunkturforandringar i olika branscher for bade nulage och framtid. Signaler kan
saledes utlasas géllande huruvida verksamheter inom en specifik bransch kan véntas
utvecklas.

Ytterligare en aspekt av ekonomisk signaler ar andrade kundforhallanden. Manga
hyresgaster véljer att lokalisera sig i narheten av sina kunder med avsikten att underlatta
samarbetet. Om dessa kundférhallanden férandras kan detta resultera i en indirekt
ekonomisk paverkan. Orsaker till sadana forandringar kan vara exempelvis att
hyresgastens kund gar i konkurs, omlokaliserar till annan ort alternativt valjer att saga
upp avtalet. Detta medfor da att hyresgastens verksamhet ocksa paverkas da det kan
medfora inkomstforluster. Dessa signaler kan dock vara problematiska att utldsa, men

alternativet ar lyhdrdhet och att folja olika branschmedier.

Samtliga dessa ekonomiska signaler kan tyda pa forandring i bade positiv och negativ
riktning och resulterar i princip i samma utfall. Mer fritt finansiellt kapital ger utrymme
for hogre lokalkostnader och en omlokalisering av den orsaken kan vara att hyresgésten
véljer att investera for framtiden. Det kan ocksa vara av anledningen att ett foretag
valjer att anstalla ytterligare personal vilket leder till ett behov av storre lokalyta. Likasa
kan det vara tvartom, om ett foretag visar en negativ trend kan detta vara en indikator pa
att foretaget behover sanka pa sina lokalkostnader. Detta kan resultera i en mindre lokal
pa grund av varslingar alternativt en ny lokal med lagre kostnader. De ekonomiska
signalerna omfattar saledes verksamheter i ekonomisk forandring och konstaterar att

samtliga dessa ar potentiella hyresgaster for en kommande omlokalisering.
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6.2.2. Personalrelaterade signaler

Den personalrelaterade signalen ar relativt lik foregaende rubrik da den handlar om
forandringar i personaluppséttning. | den ekonomiska aspekten kopplades signalen till
att ett foretag i finansiell forandring kan leda till fler eller farre anstallda som i
forlangningen kan betyda ett férandrat lokalbehov. | denna personalrelaterade aspekt
handlar det mer om det direkta faktumet att fordndring i personalstorlek foréandrar
lokalbehovet da det kraver mer eller mindre yta. Signaler som kan utlasas i forhallande
till detta perspektiv kan vara nyanstéallningar eller uppsagningar. Kontinuerliga mindre
rekryteringar eller anstéllningar av ett storre antal personer pa samma gang kommer
med tiden betyda att de kommer behdva storre lokaler forutsatt att det inte slutar lika
manga. Pa samma satt kan en negativ personalutveckling tyda pa en kommande
omlokalisering. Uppséagning av personal kommer vanligtvis som f6ljd av en pressad
finansiell situation och om inte all yta i lokalen langre anvands finns det sékerligen

béttre och mer finansiellt hallbara alternativ vid en eventuell omlokalisering.

Forandringar av lokalbehov paverkade av varslingar alternativt nyrekryteringar sker
vanligtvis inte plotsligt. Tydligare ar det vid foretagsfusioner dar verksamheter slas
samman. Detta kan medfora en stor expansion personalmassigt pa kort tid. Signaler som
ar direkt kopplade till detta fenomen &r platsannonser, medial uppmarksamhet gallande
storre uppséagningar alternativt nyheter om foretagsfusioner.

6.2.3. Signaler i forhallande till hyresavtal

En av faktorerna som hyresgaster beaktar i sitt val av lokal & som tidigare namnt
hyresavtalet och dess innehall. Da de lokalrelaterade kostnaderna ofta ar de nast storsta
efter I6nekostnaderna och de som lattast gar att atgarda av dessa tva blir detta en
naturlig indikator att, som utomstaende, granska. Hyresavtalets huvudsakliga delar ar
avtalslangd samt hyresniva och ocksa de som kan ge en indikation pa hyresgastens
begrénsningar. Detta innebér att dven en hyresgésts nuvarande hyresavtal kan anvandas
som en explicit signal. Genom att granska en hyresgasts nuvarande hyresavtal kan
intressenter fa information om avtalets I6ptid och darmed &ven nar det ar majligt att
omlokalisera. Utover detta sa kan hyresavtalets andra vasentliga del, hyresnivan, ge
intressenterna information om hur den ligger i forhallande gentemot andra alternativ.
Saledes kan eventuella battre l6sningar presenteras for hyresgasten med den nuvarande

hyresnivan som referens.
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Information av detta slag kan vara svart att, som utomstaende, fa tag i men det gar att
kopa in sammanstallningar och sa kallade leads fran telemarketingforetag som arbetar

med att ringa runt till foretag for att fa fram denna typ av fakta.

6.3. Implicita signaler

De implicita signalerna ar ett mer komplexa an de explicita da dessa handlar om

indikatorer som inte ar kvantifierbara och kan darfor vara svarare att uppmarksamma.

6.3.1. Signaler relaterade till brister i nuvarande lokaler

Som tidigare namnt i kapitel 4.2.2. Lokal, har hyrestgasten en rad énskemal och behov
som lokalen skall uppfylla. Om en utomstaende intressent identifierar en brist i den
nuvarande lokalen, blir detta darmed en indikator pa att en omlokalisering skulle kunna
gynna hyresgasten. Dessa brister kan visas i form av en avvikelse i forhallande till vad
kunden efterséker, men det kan ocksa vara en mojlig forbattring som en uthyrare finner
lamplig. De brister som finns i den nuvarande lokalen blir da som signaler for uthyraren
dd denne kan papeka detta for hyresgasten som far kannedom om att det finns
forbattringsmojligheter. Dessa signaler kan vara svart att, som utomstaende, se, men

genom relationer och kundkontakt kan en uthyrare fa vetskap om detta.

Liksom tidigare namnda typer av signaler kan &ven denna aspekt vara tydligare samt
mindre tydlig. Brister i en hyresgasts nuvarande lokaler som kan uppfattas signaler &r
exempelvis bristfallig arbetsmiljo. Svarigheten med denna typ av signaler ar att det ar av
mindre tydlig karaktar samt att informationen, som statistik pa sjukfranvaro, kan vara
svar att fa tag i pd grund av sekretessbelaggning. Vidare finns det dven tydligare
signaler for en kommande omlokalisering, situationer som vid exempelvis en brand
kraver en ny lokal. Det gemensamma med denna aspekt av signaler &r att det handlar
om att forsta relationen mellan vad hyresgasten efterséker och huruvida dess nuvarande

lokaler moter dessa behov.

6.3.2. Organisationsforandringar

Vid en organisationsférandring &ar det inte ovanligt att foretaget aven vill eller behdver
forandra  sina  lokaler.  Organisationsforandringar  kan  exempelvis  vara
ledningsforandringar, tillampning av nytt arbetssédtt och forandringar inom

foretagskulturen.
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Nagot som uppmarksammades vid intervjustudien &ar att en ledningsforandring kan
pakalla en omlokalisering. Detta som foljd av att en ny ledning ofta dnskar att férandra
och fornya inom organisationen. En omlokalisering ar da ett mojligt tillvagagangssatt
for att gora detta samtidigt som det ocksa blir tydligt ledningen faktiskt forandrat nagot.
Ett ledningsbyte kan darmed tolkas som en typ av signal utat, och gor verksamheten till

storre sannolikhet aven ar 6ppen for ytterligare forandringar i form av nya lokaler.

Andra organisationsférandringar sasom forankring av ett nytt arbetssatt paverkar ocksa
lokalbehovet. Som namnts tidigare kan en tillampning av ett, for verksamheten, nytt
arbetssatt aven forandra utformningen av lokalen. Beroende pa vilken forandring som
sker blir behoven som lokalen bor uppfylla andra. | dagens samhélle &r det vanligt att
verksamheter Gvergar till ett mer aktivitetsbaserat arbetssatt, vilket ofta tillater en

mindre men mer flexibel lokalyta.

Awven inom denna aspekt ar signalerna littare respektive svarare att identifiera. For att
dra paralleller till de ovan ndmnda exemplen &r troligtvis det forstndmnda lattare att
uppfatta. Ledningsforandringar dr nagot som det ofta omskrivs i media vilket gor detta
till en tydligare signal. Ett forandrat arbetssatt ar daremot betydligt svarare att
identifiera. Redan idag arbetar uthyrare med sa kallade “’kalla samtal” som gar ut pé att
ringa till verksamheter for att undersoka hur de ser pa sitt lokalbehov. Signaler om

forankring av nya arbetssatt skulle da ocksa kunna utlasas ur dessa samtal.

6.3.3. Signaler ur omvarldsférandringar

Signaler relaterade till omvarldsforandringar kan bero pa flera olika handelser. Dessa
grundas i forandringar i omvarlden som paverkar samhallet och pa sa satt dven olika
verksamheter. Sadana omvarldsforandringar &r svara att paverka och darfor ar det
viktigt att istallet anpassa sig efter dem. Pa sa sétt kan inte dessa signaler utlasas fran
verksamheten i sig utan det & omvérlden som behOver férutses och begripas.
Omvarldsforandringar som kan paverka hyresgasters lokalbehov kan exempelvis vara
ett andrat beteende hos manniskan. Detta ar nagot som beskrevs i empirikapitlet, i det
fallet var det teknikutvecklingen som identifierades som anledningen till ett forandrat
lokalbehov. Teknikutvecklingen ar ett bra exempel som belyser hur lokalbehovet kan
forandras for en hel bransch. Automatiseringen med hjélp av teknik har medfort till att
nuvarande lokaler ser annorlunda ut gentemot vad de gjorde tidigare. Denna typ av

forandring kan ocksa uppkomma genom andra liknande utvecklingsomraden.
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En annan typ av omvarldsférandring som paverkar verksamheter ar det politiska
klimatet. Politiska beslut som inverkar kan vara av antingen regional, nationell eller
internationell  dignitet. Besluten kan beréra samhéllsfragor sasom exempelvis

infrastruktur men dven fragor av mer ekonomisk karaktar.

For att kunna utlésa denna typ av signaler krévs det att uthyrare inser vad innebdrden av
omvaérldsforandringen kommer att leda till. Detta kan géras genom lyhdrdhet och en
kannedom om vad som sker i omvérlden. Darmed finns det inga specifika indikatorer
utan det handlar om att urskilja de sma signalerna och kunna koppla dessa till att
lokalbehovet kan komma att forandras. Exempel pa detta kan vara regeringsbeslut om
skatter, regleringar eller annan utveckling som paverkar omvérlden. Da géller det att
som uthyrare halla sig uppdaterad, vilket kan uppnas genom lyhordhet eller att folja

med i medier.

6.3.4. Signaler relaterade till ett foretags image

Hur en hyresgést profileras ar en viktig komponent for hur verksamheten ska uppfattas
pa marknaden. P& senare ar har lokalen aven blivit en viktig faktor for att kunna
rekrytera personal. Detta da arbetsplatsen i sig blivit en allt storre del i beslutet av
arbetsgivare. Om ett foretag har en viss profil &r det viktigt att samtliga delar inom
foretaget kan aterspegla denna. Pa sa sétt paverkas ocksa vilken lokal och vilket lage en
verksamhet har. Darmed kan detta dd ses som en signal, eller indikation, om en
verksamhet ar belagen i en lokal eller i ett omrade som inte har en liknande framtoning
som foretaget onskar. En sadan situation kan exemplifieras med en verksamhet som
framstéller sig pa ett visst satt i media medan deras lokal inte alls 6verensstimmer med
detta.

For att, som uthyrare, da kunna utlasa signaler av denna karaktar galler det darfor att
forsta verksamheten och férsta om och i sadana fall hur en lokal inte stimmer dverrens
med en verksamhets image. Darmed kravs det att uthyraren sjalv aktivt pa nagot satt
skapar sig en uppfattning om foretaget och dess lokal. Om det da visar sig att de inte &r i

symbios med varandra kan detta ses som en signal.
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6.3.5. Signaler fran fastighetsagaren

Signaler beror pa forandringar som gor att hyresgasten inte passar in i nuvarande
lokalen. Eftersom att denna lokal &gs av en fastighetsagare blir dven denne en aspekt i
fragan som kan tolkas som en signal. Om fastighetsagaren pa nagot satt indikerar att en
forandring kommer att ske kan detta da gora att en annan lokal hade varit battre lampad
for hyresgasten. Exempel pa sadana signaler relaterade till fastighetsagare kan vara att
de; amnar att sélja av sitt bestand alternativt riva byggnaden. Denna typ av signal
inbegriper aven relationen mellan hyresgast och fastighetségare, nagot som hyresgéaster

anser viktigt i valet av lokal.

Ett sadant exempel som kom fram under en av intervjuerna var det faktum att en
fastighetsagare bestamt sig for att sélja av sitt fastighetsbestand. Resultatet av detta blev
att underhallet av fastigheten blev eftersatt och relationen mellan parterna forsamrades.
Liksom ett flertal tidigare signaler handlar det i detta fall om att som uthyrare vara

lyhord och kunna se sambandet mellan detta problem och en potentiell omlokalisering.
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7. Analys

Detta kapitel avser att analysera de resultat och slutsatser som studien fastslagit.
Analysen beror arbetets litteraturstudie, intervjuer samt en resultatdel. Utfallet av detta
kapitel presenteras avslutningsvis i en forklaringsmodell som forfattarna menar skulle
kunna bli ett utvecklande verktyg inom branschen i strdvan mot ett mer proaktivt

arbetssatt.

7.1. Forsta produkt och slutanvandare

| inledningen av studien fastslas det att uthyrning initialt handlar om att hyra ut en
vakant lokal. For att kunna gora detta kravs det saledes dven en hyresgast som &r villig
att flytta in i denna. For att kunna gora detta pa basta satt ar en forutsattning att ha
kunskap om produkten som saljs men dven forstaelsen for vem den kan tankas lampa
sig for, det vill sdga vem som ar slutanvandare. Det &r detta som litteraturstudien amnar
att forklara. Kapitlet forklarar vad hyresgaster soker efter i sina lokaler och grundar sig i
en modell bestaende av kategorierna; hyresgast, lokal, fastighetsagare och samhélle. Av
dessa s svarar avsnittet om hyresgasten pa vad de kan ha for behov som forvantas
uppfyllas av lokalen och hur dessa kan styra lokaliseringen. Det som kan konstateras
genom den utforda litteraturstudien ar att vilka behov hyresgaster har och vilka krav de
staller pa sina lokaler kan variera mycket. Resterande kategorier forklarar lokalers och
dess tillhorande faktorers olika egenskaper och hur dessa kan paverka vart en hyresgast

valjer att omlokalisera.

Saledes beskriver litteraturstudien vikten av att forstd produkten, eller lokalen, men
aven dess slutanvandare, det vill sdga en hyresgast, for att kunna lyckas med en bra
lokalisering. Att detta ar en viktig insikt kanns logiskt med tanke pa att en
tillfredsstéllande lokal &r en forutsattning for att en hyresgést ska kunna bli
framgangsrik. En tolkning som gjordes utifran detta var att om en hyresgast baserar sitt
val av lokal med héanseende till ett par specifika behov eller kriterier som de vill att
lokalen ska uppfylla, sa ar det ocksa forandringar av dessa som kan leda till ett forandrat
lokalbehov. Huruvida denna tolkning ar helt rattfardigad ar svart att saga med tanke pa
bristen av tidigare forskning inom damnet men de intervjuade aktdrerna och de
undersokta fallen styrker teorin samtidigt som det kdanns som ett rimligt antagande att

gora.
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7.2. Utvecklat proaktivt arbetssatt

Utifran den genomforda litteraturstudien utformades sedan en intervju som avsag att
svara pa hur branschen arbetar med uthyrning idag, varfor hyresgaster omlokaliserar
samt hur uthyrare ska identifiera verksamheter som kommer att omlokalisera i
framtiden. Empirin bestdende av intervjuerna pavisade att aktdrerna i branschen idag
arbetar relativt likartat géllande uthyrning. Detta har medfort att utvecklingen av
branschen inte ror sig speciellt snabbt framat, nagot som istallet har skapat en tuff
konkurrenssituation. Forfattarnas tolkning angaende denna situation &r att en utveckling
av arbetssattet skulle kunna leda till en progression av branschen, nagot de finner

fordelaktigt for samtliga inblandade.

Ovrig information som inforskaffades under intervjuerna var att aktérerna i branschen
anser att det gar att forutse vilka hyresgaster som kommer att omlokalisera inom en
framtid. Aven om dessa indikationer eller signaler ar svara att identifiera sd gér de att
utlasa savida det ar tydligt vad som ska eftersokas. De signaler som de intervjuade
aktorerna presenterade stammer dven in pa teorin om att det som far en hyresgast till att
omlokaliserar beror pa forandringar av de behov som Iag till grund for den tidigare
lokaliseringen. Likval som att detta ar anledningen till att féretag omlokaliserar idag
menar intervjupersonerna aven att det ar detta som kan fa en hyresgast att omlokalisera i
framtiden. Detta ar nagot som ocksa ar logiskt med tanke pa att om det kan paverka en
hyresgast till omlokalisering bor det dven kunna ske repetitivt. Intervjuerna styrkte
saledes hypotesen om att det gar att utlasa signaler fran hyresgaster som behdver

omlokalisera.

7.3. Fenomenet signaler

Den samlade analysen av genomford litteraturstudie samt intervjudel &r att teorin om att
en forandring av en hyresgasts initiala lokalbehov och valkriterier ar orsaken till varfor
foretag omlokaliserar. Hypotesen om att signaler kan utldsas av hyresgéaster som
kommer att behdva omlokalisera har efter genomford studie saledes visat sig vara
korrekt. Det finns ett flertal olika signaler som kan indikera pa att en omlokalisering
hade varit fordelaktig. Studien visar ocksa att branschen i viss man redan arbetar efter
denna princip. Darmed presenterar studien inte nagon helt ny och revolutionerande
information utan snarare en identifiering av fenomenet. Sasom presenterats finns det
inte nagra enkla sétt till att indikera en omlokalisering, forutsattningen for att lyckas

med detta proaktiva tillvagagangssatt ligger i ett gediget arbete med att kontinuerligt
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och aktivt bevaka marknaden. Svarigheten i sokandet efter signaler kan dock variera,
detta med tanke pa att signaler kan vara tydligare och svarare for uthyrare att se. Likval
kan ocksa signalers faktiska styrka i paverkan skilja sig mellan gangerna. Storre
forandringar leder till starkare paverkande faktorer i relation till lokalbehovet och om
hyresgasten skulle gynnas av att omlokalisera. P4 samma satt som en stark signal kan ge
en tydligare indikation pa ett forandrat lokalbehov kan &dven en kombination av flera
signaler tillsammans bilda en starkare indikation.

Ett fragetecken kring fenomenet signalers existentiella styrka ar dock hur kraftfulla
signalerna verkligen &r. Trots att det finns tydliga signaler som indikerar pa att en
omlokalisering ar att foredra kan det finnas andra alternativ att tillgd. Om den nuvarande
lokalen inte tillfredsstéller hyresgéstens behov och inte framjar dess karnverksamhet
finns ofta alternativet att aterigen anpassa lokalen efter dess behov och kriterier, men
denna gang utifran de nya. Saledes kan signaler inte garantera att en omlokalisering
behdver genomforas, daremot kan de bekréfta att det finns ett forandrat lokalbehov och
att lokalen bor anpassas utifran dessa for att pa ett sa bra satt som mojligt stodja

verksamheten.

7.4. Forandringsbendgna hyresgaster

Resultat om att signaler indikerar pa en kommande omlokalisering behéver inte heller
garantera att det kommer att ske d&ven om lokalen inte gar att anpassa efter ett forandrat
lokalbehov. Ytterligare en forutsattning som maste uppfyllas for att en omlokalisering
ska ske ar att hyresgasten behéver vara mottaglig for denna typ av férandring. Det kan
vara sa att en hyresgast hade gynnats av en omlokalisering men sa lange de sjalva inte
inser detta eller ar villig att omlokalisera kommer det inte att ske. Att arbeta proaktivt
med hjalp av signaler handlar sledes inte bara om att identifiera dem utan ocksa att

bearbeta och forklara situationen for hyresgasten.

Fenomenet signaler bygger som namnt pa att se de tidiga indikationerna pa en
kommande omlokalisering. Fragan som kan stallas & da om signaler dven kan
identifieras for tidigt. Som foljd av problematiken, som namndes i ovanstaende stycke
gallande en hyresgasts benagenhet till en omlokalisering, kan det vara svarare att sélja
in en omlokalisering i ett véldigt tidigt skede. Om hyresgésten kanske inte ens sjalv
kanner till det forandrade lokalbehovet sa har de sdkerligen inte funderat Gver att

omlokalisera vilket innebér att de troligtvis inte heller kommer att byta lokaler inom den
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narmsta tiden. Forfattarna tror dock inte att detta ar nagon nackdel trots allt. Ett

utforligare resonemang kring detta fors under nésta underrubrik.

7.5. Det proaktiva arbetssattet

Den samlade bedémningen av den utférda litteraturstudien i kombination med
informationen fran de genomforda intervjuerna visar att de, i resultatkapitlet, namnda
signalerna ar sadana som hyresgaster kan uppvisa vid behov av en omlokalisering.
Signalerna som identifierats kan sammanfattas till ett ord; fordndring. Vidare har
intervjuerna fastslagit att samtliga tillfrdgade uthyrare pa nagot vis redan arbetar med
fenomenet signaler. Darmed kan det konstateras att detta tillvagagangssatt ar en
framgangrik metod for att identifiera potentiella hyresgaster. Fragan ar dock hur dessa
signaler ska identifieras och utnyttjas pa basta satt?

Uppgiften for uthyrare blir att identifiera signaler som
tyder pa forandring inom den observerade
verksamheten.  Dessa signaler kan som namnt
gestaltas pa olika satt och i olika grad. De kan vara

starkare respektive svagare beroende pa hur kraftig

forandringen ar. Forandringar av storre dignitet ar
lattare att urskilja medan mindre tydliga signaler kan
vara mer svaridentifierade. Slutsatsen &r darmed att
desto starkare signal desto mer troligt ar det med en
framtida omlokalisering. Verksamheter kan dessutom Signal 1 Signal 2
uppvisa flera signaler parallellt som foljd av en eller
flera forandringar. Ett fall med flera signaler ger

saledes en annu storre sannolikhet till omlokalisering.

Detta kan illustreras genom venndiagram.

Denna illustration &r ténkt att fungera som en Signal 1
forklaringsmodell av det tankesatt som forfattarna
anser bor tillampas vid ett proaktivt uthyrningsarbete
med signaler. En enskild signal ger en antydan om att Signal 2 Signal 3
hyresgasten eventuellt kommer att ha behov av att

omlokalisera i framtiden. Nar en verksamhet daremot

visar upp fler signaler samtidigt bildar cirklarna i Figur 8 Det proaktiva arbetssattet
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venndiagrammet ett centrumomrade dar cirklarna gar ihop. Denna yta symboliserar i
detta fall att flera signaler som tyder pa férandring har identifierats. Likval kan det vara
sa att bara en signal identifierats trots att det finns flera. | en sadan situation fungerar
cirkeln i venndiagrammet ocksa bara som en enskild cirkel for den som iakttagit detta,
medan det for en annan, som identifierat d&ven de andra signalerna, fungerar som ett
flerdelat diagram. Som figurerna visar skapas centrumomradet nar tva eller fler cirklar
mots, nagot som resulterar i att desto fler cirklar som forenas desto storre &r
sannolikheten till en framtida omlokalisering. | takt med att venndiagrammets entitet,
det vill sdga ihopsittande enhet, koncentreras okar ocksa sannolikheten om att en

omlokalisering kommer att ske.

Det som kan vara missvisande med detta arbetssatt ar att det &r latt att tro att desto fler
signaler desto battre ar det. Visserligen Okar sannolikheten for en kommande
omlokalisering och det blir lattare att identifiera dessa hyresgaster. Dock Okar saledes
aven risken for att nagon annan aktor identifierat samma sak. Vid sadana situationer
foranleder darmed en storre risk for att nagon annan redan agerat. Som pabyggnad till
resonemanget i foregdende avsnitt menar darfor forfattarna att det ar viktigt att agera sa
tidigt som mojligt. Darmed blir det inte den tidigare bendmnda centrumarean bestaende
av flera cirklar som 6verlappar som ska eftersokas, istéllet

bor de enskilda signalerna prioriteras for att uppna ett

Uthyrare

proaktivare arbetssatt. Detta givetvis utan att helt ignorera

de dvriga fallen.

Med ett sadant proaktivt arbetssatt ges uthyraren
mojligheten att tidigare forstd vilka hyresgaster som
kommer att behdva omlokalisera och saledes veta vilka de
ska kontakta. Detta proaktiva arbetssatt fran uthyrare
skulle darmed kunna reformera den nuvarande strukturen
pa uthyrningsprocessen. Sasom bakgrunden till uppsatsen
beskrev ar en uthyrares dnskan att komma in i processen i
ett tidigare skede, nagot som blir mojligt genom att agera
redan pa de enskilda signalerna. Pa sa sétt kan framtidens
uthyrningsprocess visualiseras med hjalp av figur 9. Detta

resulterar saledes ocksa i att aktoren kan gora fler affarer Fiour 9
igur

och knyta storre marknadsandelar. Framtidens uthyrningsprocess?

49



Det proaktiva arbetssattet med hjalp av identifierade signaler gar saledes ut pa att belysa
hur det forandrade lokalbehovet resulterat i att den nuvarande lokalen inte ar langsiktigt
hallbar och att hyresgasten hade gynnats av en annan, battre lampad lokal. Darmed blir

en uthyrares uppdrag inte bara att sélja in en lokal utan aven en mojlighet.
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8. Diskussion av metod

| detta kapitel diskuteras arbetets metod och arbetssatt, vidare diskuteras &ven vad som

kan ha paverkat resultaten samt vad en annan metod hade kunnat resultera i.

Arbetet har initialt utgatt ur en uthyrningskonsults perspektiv pa fragestallningen, da
problemet identifierades under ett samtal med en uthyrningskonsult. Risken med att
utga ur ett perspektiv, ar att bilden pa situationen (om &n omedvetet) kan bli vinklad.
Nagot som da kan medfora att validiteten for arbetet forsvagas. For att forhindra risken
att studien och resultatet blir snedvridet, har atgarder genomforts for att uppratthalla ett
neutralt synséatt genom arbetet. For forebygga risken att bli subjektiva har forfattarna
anvant sig av kélltriangulering, det vill s&ga hamtat information ur flera perspektiv och
roller inom fragestallningen. Forvisso ar inget av de andra perspektiven heller helt
neutrala, utan ar representanter fran olika institutioner, nagot som ocksa kan ha paverkat
resultatet. Detta ar dock en risk som inte helt gar att forhindra i detta fall, utan kan bara
motverkas genom att bredda vidden av perspektiven. Tidigt i arbetsgangen insags ocksa
att resultatet ocksa skulle vara av intresse och applicerbart for flera intressenter. Darmed

andrades ocksa karaktaren pa studien till en mer generell studie.

Informationsinsamlingen som har skett genom intervjuer av fyra representanter fran
varje aktor, vilka beskrivs i tredje samt femte kapitlet. Forfattarna anser att urvalet har
varit tillrackligt for att ge en representerad bild fran varje perspektiv, & ena sidan gar det
att diskutera om det ar information som har gatts miste om pa grund av ett for litet urval
fran varje aktor. Av resultaten att déma ar svaren fran intervjuerna inte helt olika och ett
genomgaende tema har funnits bland de olika perspektiven. Det kan da antas att

resultaten inte heller skulle paverkats markant av ett utokat urval.

Strukturen for intervjuerna har varit semistrukturerad, och fragorna som stéllts har varit
runt ett omrade snarare an specifika fragor. Semistrukturerade intervjuer har medgivit
att svaren fran fragorna har gett en storre bredd an vad svar fran specifikt riktade fragor
hade kunnat bidra med. Fordelarna med att anvanda sig av specifika fragor ar att svaret
ofta ar konkret i stor grad och inte gar att feltolka, vilket en av riskerna &r i en
semistrukturerad intervju. FOr att sékerstélla att informationsinsamlingen &r réatt tolkad
ur intervjuerna, har dessa kompletterats med att erbjuda intervjuobjekten en sa kallad
deltagarkontroll. Detta for att mojliggéra en korrigering eller invandning om

informationen inte ar rattvisande eller har blivit feltolkad.

o1



Att anvanda sig av en kvalitativ forskningsmetodik har i denna typ av studie varit
lamplig. Alternativt skulle en kvantitativ studie istallet kunna ha genomforts, men risken
ar att resultatet inte hade varit mojlig att fa fram, da det undersokta omradet inte hade
varit tillganglig att mata i den man en kvantitativ forskningsmetodik fordrar. | arbetet
har inte heller numerér data anvénts i den grad som en kvantitativ studie hade kravt. For
att en kvantitativ forskningsmetodik skulle kunna ha tillampats hade den nuvarande

fragestallningen behovts omformuleras.

Omradet som studien berdr, &r till stor del outforskad och tidigare forskning saknas i
viss man. Svarigheten med studier dar tidigare forskning saknas, ar att det &r svart att
jamféra och validera det framtagna forskningsresultatet. 1 denna studie har dock den
litteratur som bearbetats berért omradet i viss man, nagot som ocksa medfort att

forfattarna kunnat dra logiska paralleller under arbetets gang.
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9. Slutsats

| detta kapitel presenteras de huvudsakliga slutsatser som denna kandidatuppsats
kommit fram till. Da dessa slutsatser bygger pa information och analyser som redogjorts
tidigare i studien sammanfattas de darfor nedan enbart Kkortfattat. Utforligare

resonemang presenteras under analyskapitlet.

Hyresgaster lokaliserar baserat pa behov

Nagot som konstaterats efter genomford studie &ar att en hyresgasts val av lokal styrs
utav specifika behov. Behoven varierar hyresgaster emellan men de kan delas in i tre
kategorier; basbehov, uttalade samt outtalade behov. Dérmed ar det dessa behov som

sétter grunden for de kriterier som hyresgasten 6nskar att lokalen ska uppfylla.

Signaler ar kopplat till forandring av behov

Som f6ljd av att det &r en hyresgasts behov som avgor lokaliseringen ar det ocksa dessa
som kan indikera att den nuvarande lokalen inte ar langsiktigt hallbar. Nar en hyresgasts
behov foréandras kan &ven lokalbehovet bli ett annat. Ett fordndrat behov hos en
hyresgast kan darmed pavisa att en omlokalisering skulle kunna vara gynnsam for att
stodja dess karnverksamhet. Saledes utvecklar sig dessa behovsférandringar till signaler
som en uthyrare kan dra nytta av for att identifiera potentiella omlokaliseringar. De
signaler som identifierats i relation till en hyresgésts omlokalisering kan sammanfattas

till ett ord; forandring.

Forandringsbenagna hyresgaster samt vikten av timing

Signaler garanterar dock inte att en omlokalisering kommer att genomforas. For att en
hyresgast ska valja att omlokalisera kravs det &ven att denne ar forandringsbendgen och
att tidpunkten ar ratt. Vid en situation da uthyraren i ett tidigt skede kontaktat
hyresgasten kan det vara sa att denne inte dannu ar medveten av behovet och darfor inte
heller ar benagen till att omlokalisera. Vidare kan det ocksa vara sa att uthyraren agerar
for sent, detta som foljd av att en annan aktor redan uppfattat situationen. Tidpunkten
for agerandet ar darfor av stor betydelse. Om den nuvarande lokalen tillater en
nyanpassning efter de forandrade behoven finns ocksa mojligheten till ombyggnation pa

plats som alternativ till en omlokalisering.
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Agera i tid for att skapa relationer

Aven om sannolikheten for en kommande omlokalisering 6kar i forhallandet till hur
tydliga och manga signaler som uppfattats ar det dock anda av stor vikt att agera i ett
tidigt skede. Genom att gora detta skapas en relation mellan inblandade parter och dven
om en omlokalisering inte ar aktuell nu visar det andock pa att uthyraren forstar
hyresgastens behov vilket skapar ett fortroende. Saledes har en relation inletts och
darmed o©kar troligheten att just denna uthyrare kontaktas om hyresgasten valjer att

omlokalisera i ett senare skede.

Arbeta proaktivt

Att som uthyrare aktivt soka efter signaler hos hyresgaster &r av stor betydelse for att
kunna knyta stérre marknadsandelar. Tankemodellen som forfattarna valt att presentera
handlar om att agera tidigt genom att forstd vikten av de sma signalerna. Genom att i ett
sa tidigt skede som mojligt identifiera signalerna kan hyresgastens karnverksamhet
fortlopa utan att stéras av en otillfredsstallande lokal. Saledes ar detta proaktiva

arbetsséatt fordelaktigt for alla inblandade aktorer.
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10. Reflektion och forslag till vidare forskning

Det proaktiva arbetssattet som i denna uppsats presenterats i form av en modell med
venndiagram. Nagot som modellen i nuldget inte belyser ar huruvida signalerna kan
variera i styrka samt paverkas av varandra. Vidare forskning hade darmed kunnat
undersoka om signaler, beroende pa styrka, kan paverka storlekarna pa cirklarna i
venndiagrammet. Ytterligare en dimension av denna fordjupande undersokning skulle
kunna vara kombinationen av olika signaler och om ndgon kombination ar starkare samt

oftare leder till omlokalisering.

De signaler som presenterats i denna kandidatuppsats ar identifierade utifran en
undersokning av marknaden i Goteborg. Darfor prévar inte studien om samma signaler
ar applicerbara aven pa andra marknader sdsom exempelvis i Stockholm eller
internationellt. Aven om s& skulle vara fallet skiljer sig olika marknader at. Beroende pa
hur marknaderna skiljer sig gentemot goteborgsmarknaden hade det varit intressant att
undersdka huruvida ett proaktivt arbetssatt med signaler hade resulterat i samma

effektiva grad.

Utover den geografiska aspekten har studien enbart fokuserat pa kontorslokaler. Att
signaler aven gar att identifiera hos hyresgaster i andra typer av lokaler sasom
exempelvis handel och logistik ar ndgot som kanns tankbart. Likval som vid den
geografiska aspekten, som namndes ovan, &r tillimpbarheten av dessa signaler nagot
som skulle kunna undersokas &ven i detta fall.
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