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SAMMANFATTNING

Examensarbetet ar ett kandidatarbete vid Chalmers Tekniska Hogskola pa programmet
Affarsutveckling och entreprendrskap inom Samhéllsbyggnadsteknik vid institutionen for
arkitektur och Samhéllsbyggnadsteknik. Arbetet har utférts med handledning av Marie Strid
vid Chalmers Tekniska Hogskola, samt med hjalp av Camilla Godborg Natterlund pa Platzer
Fastigheter AB.

Fastighetsbranschen ar i standig utveckling, och det ar viktigt att fastighetsutvecklingen foljer
branschens svangningar. Marknaden for sa kallade kontorskollektiv, delade kontor, har vuxit
explosionsartat de senaste aren och trenden visar pa en fortsatt positiv marknadsutveckling.

Syftet med arbetet ar att ta fram relevanta och applicerbara hallpunkter, samt viktiga faktorer
for att utveckla och driva ett attraktivt kontorskollektiv. Genom att kartldgga olika
tillvagagangssatt och framgangsfaktorer avser forfattarna att underlatta arbetet vid utveckling
av kontorskollektiv, samt att lyfta de aspekter som behdver beaktas innan en aktor véljer att
antra kontorskollektivmarknaden. Forfattarnas tro &r att arbetet kommer kunna bidra till
effektiva och lyckade beslutsprocesser.

| arbetet har fyra semistrukturerade intervjuer utforts med aktorer pa Goteborgs marknad for
kontorskollaktiv. Dessa har sedan legat till grund for det resultat som presenteras, och den
litteraturstudie som utforts. Arbetet undersoker olika dgarstrukturer som observerats vid
driften av kontorskollektiv. Kontorets ytor utvarderas och trenden som helhet studeras. Da
konkurrensen pa marknaden Okar ar det viktigt att granska samtliga ovannamnda faktorer och
for att kunna géra medvetna och vélgrundade val. Dessa bor baseras pa de avsikter
fastighetsbolaget har for verksamheten samt de énskemal som klargors kring bade
driftaktorers och hyresgasters krav pa lokalen.

Resultatet av studien har visat att det inledningsvis ar viktigt att se 6ver den kompetens och
de resurser som finns tillgangliga inom foretaget for att avgéra om kontorskollektivet ska
drivas internt eller externt. Det &r sedan viktigt att analysera det geografiska laget dar
projektet ska utvecklas for att lyckas segmentera och urskilja den potentiella kundgruppen
och dérefter rikta verksamheten i ratt riktning. Slutligen har studien visat att planlésningen
har stor paverkar pa det sociala samspelet, vilket i sin tur avgor hur framgangsrikt
kontorskollektivet kan vara gallande natverkande och mervarden.

Nyckelord: Coworking, fastighetségare, kontorshotell, kontorskollektiv, dgarstruktur



What circumstances have an impact on the development of a competitive Shared Office
Space from the perspective of a property owner?

A study based on four existing shared office space facilities in Gothenburg with the focus to
understand layout, ownership and trend.
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ABSTRACT

This report is a bachelor thesis at Chalmers University of Technology at the program
Business Development and Entrepreneurship by the department of Architecture and Civil
Engineering. The thesis has been produced with guidance from Marie Strid at Chalmers
University of Technology, and with the help of Camilla Godborg Nétterlund at Platzer
Fastigheter AB.

The real estate business is in constant change, and it is of most importance that the
development of new projects follows those demands. On the real estate market for office
facilities there has been an upgoing trend of shared office spaces in the last decades. The
target of the report is to evaluate how property owners and landlords should tackle this
challenge when developing new office spaces, and to present valuable success factors.

The aim of this thesis is to provide relevant and applicable information, as well as important
success factors to be aware of to be able to offer and produce successful shared office spaces.
By mapping out some of the options and key points the authors wish to enable more effective
and successful development of shared office spaces in the future. The thesis also aims to lift
the factors the developers need to consider before entering the market. The authors believe
that the study will help make more efficient and successful decisions in planning shared
office spaces. During the study four semi structured interviews have been executed with
established actors in the Gothenburg region and in the shared office industry. These have laid
the foundation for the results presented and have been underpinned by the theoretic
references presented in the background chapter.

The study presents different ownership options when running a shared office space. Office
areas and common spaces are evaluated and the trend in its whole is studied. Due to growing
competition and the number of new actors on the market the importance of the previously
mentioned factors increases, and the choices made need to be well evaluated and carefully
considered. They need to be built not only on the goals for the real estate company itself but
also on the demands of the renter and final customer.

The results of the study show that one of the most important steps is to evaluate the inhouse
resources and qualifications. This will then determine whether the company should run the
office space in own regime or if they have a greater chance of success by leasing the space to
an already established actor on the market. The next step is to analyze the geographic location
and the potential clientele to help aim the office in the right direction. Lastly the study
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implied that the planning of the common areas will determine the successfactors regarding
networking and added values to the users.

Key words: Coworking, office space, ownership structure, property owners, shared office
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Kontorskollektiv har lange varit en del av fastighetsbolagens kontorsmarknad och har vuxit
avsevart under 2000-talet. Trenden skapar en storre mojlighet till flexibla kontorslésningar
for bade stora och sma foretag, och konceptet bygger pa delade gemensamhetsytor, korta
bindningstider och flexibla hyror. Det har under de senaste aren blivit tydligt att framforallt
mindre aktorer och egenforetagare har en énskan om flexibla kontorslésningar, varpa
kontorskollektiv vuxit fram som en alternativ kontorslésning.

For att kunna méta marknadens 6kade efterfragan ar det viktigt att kartlagga hur dessa kontor
bor utformas samt undersoka vilka faktorer som paverkar hur lyckat och lonsamt projektet
blir. Tillsammans med samarbetspartnern sag forfattarna att fastighetsagare inte har full insikt
i marknaden vilket behovs for en utveckling av konkurrenskraftiga kontorskollektiv idag. Da
manga fastighetsagare valjer att utveckla och driva egna kontorskollektiv ar det viktigt att ha
en tydlig grund for projektutformningen.

| samarbete med det kommersiella fastighetsbolaget Platzer Fastigheter AB har en
undersokning kring vilka faktorer som paverkar en fastighetsagares utveckling av framtida
kontorskollektiv gjorts. Rapporten baseras pa ett flertal paverkande faktorer som bor tas i
beaktning vid ett projekts utformande och som ger fastighetsbolag en grund for utvecklingen.
Bade fastighetsdgarens-, drivande aktors- och hyresgastens krav har studerats. Agarstruktur
av liknande projekt har granskats, gemensamhetsytor och dess anvandning, samt
mervardeskapande och tillaggstjanster har undersokts. Trenden kontorskollektiv och teorier
kring den framtida marknaden har analyserats.

1.2 Syfte

Syftet med examensarbetet &r att underséka och identifiera paverkande faktorer vid
utveckling och drift av ett attraktivt kontorskollektiv.

Malet med examensarbetet &r att fa en storre forstaelse for marknadstrender och
projektutformning. Samt att genom utforda intervjuer fa information och visualisera
framgangsfaktorer som kan tas vidare i framtida projekt. Studien underséker ocksa hur
trenden utvecklats 6ver tid och hur det syns i verkligheten.

Med denna studie hoppas forfattarna kunna bidra till, och underlatta de beslutsfattanden som
behdver ske da en aktor ska antra marknaden av kontorskollektiv.

1.3 Fragestallning

Vilka faktorer paverkar utvecklingen av ett attraktivt kontorskollektiv ur ett
fastighetsagarperspektiv? En studie av fyra befintliga kontorskollektiv i Goteborg med fokus
pa utformning, agarstruktur och trend.
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Studien genomfors utifran tre faktorer; agarstruktur, ytornas utformning och
kontorskollektivmarknadens trend.

1.4 Avgréansningar

| arbetet studeras kontorskollektivligsningar framforallt ur ett nationellt perspektiv som
relateras till ett globalt perspektiv framst genom litteraturstudier och natbaserad information.
Det nationella perspektivet har studerats genom fyra undersokta kontorskollektiv genom
intervjuer med driftaktorer och fastighetsagare samt studiebesok. Vi har darmed avgransat
studien och inte undersokt anvandarperspektivet pa dessa fyra objekt.

Hansyn tas inte till specifika hallbarhetsfragor utan studien centreras kring att undersoka vad

som konceptuellt och ytméssigt attrahera hyresgaster ur ett langsiktigt perspektiv. Rapporten
beaktar dven inte den ekonomiska aspekten av att utveckla ett kontorskollektiv.

2 CHALMERS, Arkitektur och samhéllsbyggnadsteknik, Examensarbete ACEX20-19-20



2 Centrala begrepp

| detta avsnitt avser forfattarna att forklara hur begrepp som anvands genomgaende i
rapporten.

Drivande aktor - Den aktdr som driver kontorskollektivet och darmed skoter den dagliga
driften, kan vara en intern eller extern aktor.

Hyresgast - | arbetet avser begreppet de personer och foretag som hyr in sig i
kontorskollektivet.

Kontorskollektiv - Den typ av kontorslésningar som behandlas i detta arbete, kontor dér flera
foretag hyr del av eller tillgang till ett kontor. | detta begrepp innefattas bade klassiska
kontorshotell och co-working kontor.

Flexibilitet - Enligt Lind & Lundstrom (2009) ar flexibilitet olika typer av bestimmelser och
optioner som innebdr att avtalen kan forlangas vid avtalstidens slut, hyran inte 6verstiger en
viss niva, flexibelt vid in- och utflytt, ytans utformning och storlek kan andras under
hyrestiden och ytterligare yta kan hyras under vissa villkor.

Touchdown platser - Platser tdnkta for kortare nedslag t.ex. ett telefonsamtal, férberedelser

infor ett mote eller ett mote med kollega. Kan vara utformade med soffor och fatéljer, stabord
eller som en traditionell arbetsplats.
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3 Metod

| foljande kapitel redovisas den fullstdndiga processen for studien samt motivering av val av
undersékningsmetod.

3.1 Undersokningsstrategi

For att besvara fragestéllningen anvandes en kvalitativ empiriinsamling. Enligt Bryman &
Bell (2017) &r syftet med kvalitativ forskning att ge en djupare forstaelse for amnet och
passar darfor som undersokningsstrategi for ett arbete dar syftet ar att forsta vad som
paverkar utvecklingen och driften av kontorskollektiv. | det aktuella arbetet har det inneburit
att personer som ar delaktiga i utvecklingen och den dagliga driften av kontorskollektiv
belagna i Goteborg intervjuats for att undersoka omradena utformning, dgarstruktur och
trend.

En specifik teori provades inte under arbetet, vilket innebér att det &r en induktiv studie. Det
innebar att studien ar teorigenererande och att resultat och data analyseras under arbetets
gang (Bryman & Bell, 2017, s.58).

Uppsatsens undersokningsdesign utgors av en tvarsnittsstudie vilket innebdr att en trend eller
ett fenomen granskas. En fordel med denna typ av studie &r att den insamlade data kommer
direkt fran verkligheten, genom intervjuer, och representerar darmed konkret information
kring hur marknaden funderar. Genom studien ges dven majlighet att ga in i detalj pa
relevanta fragor vilket ger en mer djupgaende undersokning. Enligt Bryman & Bell (2017,
s.81) &r syftet med en tvarsnittsstudie att upptacka olika samband vilket passar val in med
studiens syfte. Studien utfordes for att studera kontorskollektiv och dess forutsattningar vid
en specifik tidpunkt, vilket enligt Bryman & Bell (2017, s.81) ar information som maste
framga i undersokningen.

3.2 Understkningsmetod

Arbetets undersokningsmetod utgors av fyra stycken djupgaende intervjuer. Forfattarna har
valt att utféra semistrukturerade intervjuer da det, enligt Bryman & Bell (2017), ger upphov
till en 6ppen dialog mellan respondent och personen som utfor intervju, i detta fall
forfattarna. Majligheten for respondenten att kunna utveckla svaren och utifran egna
erfarenheter reflektera fritt ségs som den storsta fordelen med valet av intervjumetod, da det
gav oss ett brett underlag infor vidare undersokning.

Vid intervjuerna lag framsta fokus pa att klargéra marknadstrend, kontorskollektivets

agarstruktur, ytornas utformning samt hur ytorna anvands i realiteten. Den empiri som
samlats in under intervjuerna ligger till grund for resultatet och har senare anvants for

diskussion och faststalla de paverkande faktorerna.

3.3 Intervjuer

Urvalet gjordes utifran kontorskollektivets lage, dgarstruktur och alder pa verksamheten.
Forfattarna ville uppna en spridning avseende urvalsfaktorerna i syfte att tacka en bredare del
av marknaden dar utvalda kontorskollektiv representerar olika lagen, dgarstrukturer och alder
pa verksamheten. Den insamlade empirin ska ge forfattarna en battre inblick i hur och varfor
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de olika objekten valt de faktorer de gjort och hur de paverkar verksamheten. Detta
resulterade i de fyra objekt som visualiseras i tabell 1 nedan.

Infor intervjun pa respektive kontor sakerstalldes att personen som skulle intervjuas besatt
ratt kunskap for att kunna besvara fragorna. Urvalet handlade framst om aktuell persons roll
pa foretaget och vilket ansvarsomrade denne hade inom omradet. Sakerstallande gjordes
antingen via telefon eller email innan intervjun da fragor kring befattning och tidigare
erfarenheter stélldes.

Vid utforandet av intervjuer lades fokus pa att utforma dessa pa ett satt som inte leder
deltagarna till ett visst svar, vilket ar av storsta vikt for att fa palitlig och utforliga data
(Bryman & Bell, 2017). Empirin som samlades in under intervjuerna ligger till grund for
resultatet som diskuteras vidare i kapitel 6, Diskussion.

860 kvmn 7500 kvm 700 kvm 4500 kvm
15 min 8 min 17 min 4 min
Intern Extern Extern Intern
50% 0% 100% 93%

Fast Fast Fast Fast

2018 1989 2016 2004

27 187 10 rum + flexplatser 86

Tabell 1. Jdmforelse av studerade objekt.

* FOr att kunna jamfora l1age valdes Goteborgs Centralstation ut som referenspunkt i arbetet.
Kollektivtrafik fran olika delar av Goteborg, tdg men aven flygbuss direkt fran Landvetter
Flygplats stannar dar och de kan darfor ses som en av Goteborgs storsta knutpunkter.

Definitionen av kontorshotell och co-working kan snarare ses som en glidande skala &n en
binar definition. De granskade objekten har darfor placerats ut pa en fiktiv skala for att
illustrera forfattarnas syn pa vart dessa placerar sig i forhallande till tidigare namnda
definitioner. Denna skala har baserats pa saval utformningen av ytor, tillaggstjanster och
event.

Objekt 1 Objekt 4 Objekt 2 Objekt 3

Kontorshotell Coworking
Figur 1. Objekten baserat p& kontorshotellutformning eller co-workingutformning.

Samtliga intervjumallar aterfinns i kapitel 9, Bilagor.

3.3.1 Intervju 1

Intervju 1 utférdes den 5/3-2019 med en uthyrare/driftansvarig for organisationens fyra
kontorshotell lokaliserade i Goteborg. Personen har en delad befattning da hen ar ansvarig for
kontorshotellen samtidigt som hen &r bitradande forvaltare. Hen har jobbat inom branschen i
ett ars tid och har jobbat pa det granskade objektet sedan dess det 6ppnade.
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Kontorshotellet 4gs och drivs intern av ett fastighetsbolag som totalt driver ett tiotal
kontorshotell i ett flertal stdder. Det aktuella kontorshotellet &r ett nyproducerat klassiskt
kontorshotell dar inflytt skedde i februari 2018. Det ar placerat strax utanfor stadskarnan med
goda kommunikationer och forbindelser till centrala staden.

Objektet valdes for studien da det var nyproducerat och med ett nadgot mindre attraktivt lage,
samt da driften skots internt.

Lage: 15 minuter med kollektivtrafik till Goteborgs Centralstation

3.3.2 Intervju 2

Intervju 2 utférdes den 25/3-2019 med organisationens operativa chef som varit involverad i
arbetet under 10 ars tid. Personen har tidigare varit hyresgast pa kontorshotellet och &r nu val
ansvarig for bade utveckling och drift av verksamheten samtidigt som hen har daglig kontakt
med hyresgéster.

Kontorshotellet Gppnade for 30 ar sedan i Géteborg och har sedan dess utfort flera
expansioner. Det ar placerat pa att centralt lage i staden som erbjuder goda kommunikationer.
Idag anses de som en av de framst aktérerna pa marknaden med ett etablerat varumarke.
Fastigheten &gs av en aktor som hyr ut lokalen till ett externt driftbolag som i sin tur dgs av
en privatperson.

Objektet valdes baserat pa lage och alder pa marknaden. Det faktum att det varit aktivt i 30 ar
och kvarstar som en av de framsta aktorerna i Goteborg ger vardefull information till studien.

Lage: 8 minuter med kollektivtrafik till Goteborgs Centralstation

3.3.3 Intervju 3

Intervju 3 utférdes den 2/4-2019 med drivande aktor, vilket &r detsamma som personen som
ar ansvarig for utformning, drift och uthyrning av kontorsplatser. Personen dppnade kontoret
ar 2016 och har sedan dess fullt ansvar for kontoret. Hen har ingen bakgrund inom branschen
sedan tidigare men arbetar standig for att utveckla konceptet och erbjudandet utifran
marknadens efterfragan.

Objektet &r placerat i ett industriomrade strax utanfor stadskarnan och har fokuserat pa
kreativa verksamheter. Kontoret har varit aktiv i ca tre ar och har lyckats skapa ett kreativt
och familjart co-workingkontor samtidigt som det finns mycket gemensamhetsytor for
interaktion hyresgasterna emellan.

Objektet valdes baserat pa lage och alder.

Lége: 17 minuter med kollektivtrafik till Goteborgs Centralstation.
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3.3.4 Intervju 4

Intervju 4 utfordes den 8/4-2019 med ansvarig for organisationens tva kontorshotell och
personen har haft yrkesrollen i fyra ar. Hen ansvarar for hela verksamheten med allt fran
visningar och avtalsskrivande till utformade av ytor och utveckling.

Kontorshotellet 4gs och drivs internt av fastighetsbolaget och objektet har varit aktivt i 15 ar.
Kontorshotellet drivs av ett av Goéteborgs storsta fastighetsbolag och ar placerat mitt i
centrum. De profilerar sig som ett klassiskt kontorshotell med fokus pa service och
problemldsning.

Objektet valdes pa grund av den interna driften samt laget och aldern.

Lage: 4 minuter med kollektivtrafik till Goteborgs Centralstation

3.4 Litteraturstudie

En studie genomfordes for att granska befintlig trendspaning och tidigare forskning kring
marknaden. Funna kallor har vidare kritiskt kvalitetsgranskats genom att se dver vilka
forfattarna till texterna ar och undvika att anvanda kallor som kan antas partiska at nagot hall.
Detta har gjorts for att sakerstélla relevansen for arbetet. Da marknaden ar relativt ny har
sokningarna fokuserat till kdllor publicerade senare an ar 2000 gallande trender.

Databaserna dar sokningarna utférdes var Google Scholar, Scopus och generella
branschtidsskrifter. Tidskrifterna har anvants for att kartlagga de trender som finns pa
marknaden i dagslaget dar bade analytiker och foretag resonerat kring marknadens framtid.

En av tidskrifterna som anvants genomgaende i kapitel 4.8 & Deskmag, en co-working
tidning som arligen utfor vidstrackta enkatundersékningar med saval driftaktorer som co-
working medlemmar (Deskmag, 2018). Enkaterna genomfors globalt och drygt 2000
personer inom co-working medverkar varje ar. Forfattarna sag 6ver hur studien utforts innan
de anvénde datan fran undersokningen.

Vid sokningar i bade Google Scholar och Scopus har ett flertal examensarbeten,
internationella studier och artiklar inom omradet funnits som ligger till grund for kapitel 4,
Teori. De sokord som anviénts har framst varit ”co-working”, ”Office spaces”,
”Kontorshotell”, ”Kontorskollektiv”’ och Fastighetségare”. Killorna har vidare sorterats efter
citeringar och kéllor som publicerats tidigare an 2000 har sorterats bort. Antalet citeringar har

gett en handvisning kring reliabiliteten hos kallan.

3.5 Studiens kvalitet

For en beddmning av studiens kvalitet vid en kvalitativ studie &r den framst trovardigheten
som ifragasatts. For att undersokningen ska motsvara syftet kravs det att man kan forlita sig
pa studiens genomforande och att syfte samt fragestallning diskuteras och besvaras.
Yiterligare en nackdel med kvalitativ forskning ar att undersékningen utfors pa ett litet
omrade, som ger en djupgaende forstaelse, vilket kan ifragasatta hur val resultatet speglar
amnet i sin helhet.

Den aktuella studien kommer pa grund av tillférlitligheten att genomforas ansikte mot ansikte
och inte per mail eller telefon. Genom att sékerstélla yrkesroll och erfarenhet innan intervjun
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och sedan bekréfta identitet och yrkesroll samt motivera nyttan med deltagandet sékerstélls
aven validiteten med studien.

3.6 Metoddiskussion

Det finns manga svarigheter med att gora denna typ av studie. | den unders6kning som
genomforts inom ramen for det arbete som presenteras hér skedde tidigt ett urval i vilka
kontorskollektiv som kontaktades for en eventuell medverkan i studien. Urvalet skedde
utifran geografiskt lage, hur lange verksamheten bedrivits och vilken dgarstruktur som fanns.
Responsen fran kontaktade kontorskollektiv upplevdes som bristande och det resulterade i att
inte lika manga intervjuer genomforts som planerats fran borjan. Det har upplevts som ett
hinder att fa kontakt med kontorskollektiv som ar intresserade av att delta i studien. Ett
alternativ hade varit att urvalet skett utefter vilka kontorskollektiv som svarat pa fragan om
medverkan i studien. Dock anser forfattarna att studiens resultat inte hade blivit lika
tillforlitligt da urvalet anses vara en viktigare faktor.

Inledningsvis planerades att en enkét skulle skickas ut till hyresgéster hos respektive
kontorskollektiv som besckts men det fick uteslutas da tillatelse att kontakta hyresgasterna ej
gavs fran verksamheten. Istéllet var da tanken att kontorskollektivet skulle skicka ut enkéten
till hyresgasterna men da de nyligen fatt informationen att hyresgésterna ej ville ha den typ av
utskick fran dem uppkom ytterligare ett hinder for denna del av studien. Vi sokte darfor efter
andra satt att ta del av vilka behov hyresgasterna i kontorskollektiv har.

Forfattarna ar medvetna om att resultatet mojligtvis kan skiljas vid fler utférda intervjuer, dvs

ett storre antal kontorskollektiv som medverkat i undersokningen, eller en enkéatundersokning
bland hyresgasterna pa de undersokta kontorskollektiven.
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4 Teori

| féljande kapitel presenteras de bakomliggande faktorer som paverkat marknaden att
utvecklas till dar den &r idag.

4.1 Begreppen kontorshotell och co-working

Det rader delad mening om definitionen kring begreppen co-working och kontorshotell, och
vad som egentligen skiljer dem at. Vi anvéander i detta arbete beslutat oss for att definiera
begreppen i enlighet med Zachrisson & Kuljanin (2017);

"Skillnaden mellan co-working och traditionella kontorshotell &r mer kulturell &n fysisk, och
ligger framst i betoningen av vardeord som "Community" och "creativity". Det paverkar i sin
tur bade serviceerbjudandet och utformningen av lokalerna. Det &r en glidande skala, ingen
binar definition. Manga co-working spaces erbjuder aven traditionella, lasbara
kontorsrum.”

Fenomenet grundades i Kalifornien i slutet pa 90-talet som en ekonomisk och flexibel 16sning
pa att hyra kontorslokaler. Namnet tillkom dock senare och forst pa 2000-talet anvéands det
som ett begrepp. Pa kontor med co-working ar det ofta maojligt att valja olika typer av
kontorsrumsldsningar. Det kan vara ett eget kontorsrum, men det finns hos de flesta aktorer
aven skrivbordsplatser och loungeplatser som alla hyresgaster har tillgang till. Generellt ar
det vanligt med aktivitetsbaserade kontorslosningar dar brukaren kan vélja plats fritt och sitta
pa olika platser beroende pa behov och 6nskemal just vid den aktuella tidpunkten. Likt
kontorshotell ingar ofta ett basutbud av utrustning (t.ex. skrivbord, skrivbordsstol,
forvaringsmobel mm.) och service (t.ex. postbox, skrivare, ta emot besékare mm), men detta
erbjudande varierar med de olika aktorerna.

Da begreppen co-working och kontorshotell &r sa pass flytande, och da de intervjupersoner
som tillfragats for detta arbete inte heller &r eniga kring definitionen har forfattarna valt att
ytterligare utveckla hur de anvénder begreppen i arbetet.

Kontorshotell definieras i det har arbetet som ett kontor dar anvandarna hyr ett stangt rum
och dar de har en specifik, avgransad plats. Har finns vissa gemensamhetsytor men det
anordnas inte event och liknande. Denna typ av kontor tillgodoser mindre féretag med
kontorslsningar, men fokus ligger inte framst pa natverkandet.

Co-working definieras i detta arbete som en flexibelt kontorskollektiv dér brukarna inte har
tilldelade platser och dar kontoret kontinuerligt jobbar med natverkande, event och
inspirationsforeldsningar. Denna typ av kontor &r ofta aktivitetsbaserade och ytorna ar
utformade for att skapa mojliga motesplatser for medlemmarna.

Kontorskollektiv anvands i detta arbete som ett samlingsbegrepp for alla typer av delade
kontorslokaler, dvs kontorshotell och co-working.

4.2 Kontorskollektivmarknadens utveckling

Till en borjan kan man harleda starten av denna typ av kontorsverksamheter till behovet av
arbetsplatser for ensam- och smaforetagare, samt behovet och 6nskan om nétverkande, vilket
manga anser ar grunden till kontorskollektivens framvéxt (Pasquier, 2015).
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Redan 1989 hade en av dagens st0rsta co-workingaktorer, Regus, 6ppnat dorrarna till sitt
forsta kontor med Kkorta, flexibla hyresavtal (Green, 2014). | dagslaget har Regus nastan 3000
center i 6ver 120 olika lander. Denna utveckling ar inte unik for dem, utan gar att se hos
samtliga av de framsta aktorerna pa marknaden.

Sverige har for narvarande en blomstrande startup-marknad dar 70 000 nya foretag startas
arligen, och en stor del &r juridik och ekonomiverksamheter (Preger, 2017). Pa flera av de
granskade objekten ar denna typ av verksamheter en av de primara kundgrupperna vilket
bidrar till en positiv marknad. Den hogkonjunktur som just nu rader &r dven den en
bidragande faktor till den utveckling marknaden visar. | en hogkonjunktur ar efterfragan pa
varor och tjanster stor och foretag kan véxa och frodas. Detta gor det mojligt att i dagslaget
ha utgifter som kanske inte hade varit méjliga i en lagkonjunktur och som bidrar till
efterfragan pa kontorsarbetsplatser i kontorskollektiv (Carlgren, 2019).

4.3 Digitaliseringens paverkan pa kontorsarbete

Digitaliseringen som skett de senaste aren har haft stor paverkan pa kontorsmarknaden pa
regional, nationell och global niva. Ny teknik mojliggor ett mer flexibelt arbetssatt dar
behovet av en fast kontorsplats eller ett eget kontor inte langre finns i samma utstrackning
som innan, utan bade individer och foretag gynnas av flexibilitet, gemensamhetsytor och
integration med andra féretag och branscher (Lind & Lundstrom, 2009). Digitaliseringen har
lett till att de anstéllda har ett val i var de vill spendera sin arbetsdag beroende pa vilka
arbetsuppgifter och ataganden de har den specifika dagen.

Den digitala utvecklingen staller krav pa kontorslokalernas utformning, bade att ytorna
behdver vara anpassningsbara for framtida tekniska utvecklingar och att de ska kunna
anpassas till féretagens behov vid expansion och utveckling (Engstrom, 2016). Behovet av ett
fysiskt mote minskar da alternativa losningar finns t.ex. Skype, yta for parmar och bocker
reduceras och genom det digitala motesrummet gynnas kontorsmarknaden i sin helhet da det
spar bade tid, pengar och miljo.

Gullstrom-Hughes och Westerberg (1998) menar att arbetet kan utforas pa olika eller
varierande platser; i hemmet, pa resa, kontor, kafé m.fl. Grundférutséttningen ar att
arbetsplatsen ska gynna kunskapsutbytet vid samarbete mot ett gemensamt mal, deadline eller
utveckling. For 10 ar sedan var det inte tankbart att den tekniska utvecklingen skulle ha den
paverkan pa marknaden som den idag visat sig ha.

4.4 Kontorskollektivens tillvaxt

Det ar idag en tydlig trend med delade kontorslésningar och enbart i Stockholm har ytorna
for kontorskollektiv femfaldigats under de senaste sju aren (Bergstrom, 2018). Under 2018
tog aktorerna i Stockholm tillsammans Gver nya ytor om 38 000 kvm, och allt som allt uppgar
ytorna nu till 181 000 kvm.

Erik Norrman som &r analytiker och varderingsansvarig inom region vast pa analysforetaget
NAI Svefa spar att utvecklingen bara kommer fortsétta, och att marknaden &r langt ifran
maéttad (Bergstrom, 2018). Denna prognos stérks av det faktum att den svenska co-working
aktéren Convendum har planer pa att véaxa med ytterligare 24 000 kvm och United Spaces har
tecknat avsiktsforklaringar om 10-18 000 kvm runt om i landet (Bergstrom, 2018). | en
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prognos som gjorts av forsknings- och konsultféretaget Emergent Research som fokuserar sin
forskning pa smaforetagare kommer antalet co-workingkontor globalt att 6ka fran 14 411
stycken ar 2017 till 30 432 stycken till ar 2022. Antalet co-workingmedlemmar spas 6ka fran
1.74 till 5.1 miljoner (Emergent Research, 2017).

Sett till den europeiska marknaden kunde en undersokning, gjord 2017 dar 721 kontorshotell
granskades, visa att 80,3% av kontorshotell hade en belaggningsgrad pa 70% eller mer, vilket
jamfort med aret innan visade pa en okning (MatchOffice, 2017).

4.5 Smaforetag i Sverige

Begreppet kontorskollektiv associeras ofta med smaforetagare, startups och konsulter, vilket
gor det till en marknad med ett stort kundsegment. | Sverige utgdrs 96% av foretagen av
smaforetag, dvs foretag med 0-10 anstéllda (Figur 2). For denna typ av foretag ar den
flexibla kontorsmarknaden en mojlighet till en attraktiv adress och ett fullservicekontor utan
de ekonomiska pafrestningar detta innebar i en mer klassisk utformning.

Foretagsstorlek Sverige
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Figur 2. Storlek svenska foretag antal anstallda. (Statistiska central byran, 2018)

4.6 Forandringen av kontorsyta

Arkitekten och kontorsutvecklaren Jonas Falk har utvecklat den svenska modellen for
aktivitetsbaserade arbetssatt, A?, tillsammans med Jonas Hurtigh Grabe (Jarvenhag, 2012). |
en intervju for Fastighetstidningen menar Falk att kontorsarbetare for 20 ar sedan hade ett
eget kontor pa ca 30-40 kvm medan de idag har tillgang till ca 10-15 kvm. Vidare menar han
att forandringen framst har drivits pa av ett forandrat sétt att arbeta. For 20 ar sedan skedde
allt arbete pa kontoret och nar det Iamnades for kvallen lamnades aven arbetet kvar pa
kontoret. Riktigt sa ser det inte ut nufértiden. Idag har manga foretag 6vergatt till ett mer
bade gemensamt och sjalvkontrollerat arbetssatt. Flexibiliteten kring vart arbetet sker och
exakta arbetstider har vuxit allt starkare vilket har lett till att foretag inte behdver ha en
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specifik kontorsplats till varje medarbetare. Tabell 2 visualiserar hur férandringen i
kontorsyta per anstalld sett ut historiskt och dven de bevittnar trenden att ytan minskar.

Tidsperiod Kvm/person
1980-talet 30-40
2000-talet 20-30
2010-talet 15-20

Tabell 2. Storlek kontor kvm/anstélld (Bodin Danielsson, 2014)

Genom att minska ytan per anstélld har istéllet utrymmet for gemensamhetsytor 6kat. De ses
som ett naturligt satt att integrera med likasinnade som ar konceptet kontorskollektiv ar
uppbyggd kring. Det finns manga olika typer av gemensamhetsytor pa kontorskollektiven
som hyresgasterna far tillgang till vid hyra av kontor. Enligt Arbetsmiljoverket ar det
verksamheten som bestammer vilka utrymmen som behévs och eftersom kontorskollektiv
inkluderar manga olika typer av verksamheter finns det inte nagra speciella regler kring vilka
ytor som maste finnas pa kontoret (AFS 2009:2). Exempel pa vanliga gemensamhetsytor for
kontorskollektiv ar lunchrum, konferensrum, telefonrum, vilorum och loungeomraden for
mer informella sammankomster och samtal osv.

4.7 Agarstrukturens inverkan pa kontorskollektiv

| féljande avsnitt kommer olika &garstrukturer och paverkande faktorer tydliggéras. Det finns
olika satt att aga och driva kontorskollektiv. Fastighetsbolagen kan antingen vélja att hyra ut
ytan till en extern aktor som driver verksamheten i fastigheten eller driva kontorskollektivet
internt. Oavsett vilken av dgarstrukturerna som véljs paverkar det avtalsmassigt hur
verksamheten far bedrivas samt hur utveckling och expansion far ske.

I artikeln “CoWorking Space v. The Traditional Office Space: Challenges and Opportunities
in Sydney” lyfts tva primédra problem som fastighetsdgare pa kontorsmarknaden stélls infor
(Antoniades, Halvitigala, Eves, 2018). Det forsta ar beroendet av de externa aktorerna och
deras 6verlevnad i en marknad som férandras snabbt. | dagens samhalle dar egenféretagare
och smaforetag ar de vanligaste bolagsformerna sa ar marknaden fér kontorskollektiv stor.
Utover detta s bidrar den radande hégkonjunkturen i Sverige med en gynnsam
arbetsmarknad och ger fler foretag mojligheten att ha utgifter for kontorslokal istallet for att
arbeta hemifran (Carlgren, 2019).

Det andra problemet som lyfts fram ar formagan att kunna skapa de livfulla och efterfragade
flexibla arbetsplatser som behdvs for att fa in hyresgaster. Oavsett vilken dgarstruktur som
valjs ar det aven viktigt att tanka pa att verksamheten och hyresgasterna ska gynna évriga
lokaler och verksamheter i omradet dar kontorskollektivet ar lokaliserat.

4.7.1 Intern

Som fastighetségare kan bolaget sjélva agera som drivande aktor och darmed skota all
vardaglig drift samt uthyrning. Orsaken till att ett fastighetsbolag véljer att driva
kontorskollektiv i sina egna fastigheter varierar men det kan handla om att det &r ett
komplement till foretagets huvudsakliga verksamhet eller att det &r ett bra satt att vara en
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attraktiv aktor pa kontorshotellsmarknaden (Cato, 2018). Det breddar &ven fastighetsagarens
portfolio da de kan erbjuda en annan typ av ytor an tidigare.

Genom att bedriva kontorskollektiv internt elimineras mellanhander och kan anses som mer
vardeskapande och langsiktigt, da fastighetsbolag bade bygger och utvecklar for sina egna
hyresgaster pa ett annat satt &n om ytan hyrs ut till tredje part (Bergstrom, 2018). En fordel
med intern drift &r att kontorskollektivets ekonomi tryggas och ger mojlighet for snabbare
expansion och utveckling da ett fastighetsbolag med kapital finns i bakgrunden. For det forsta
kan det vara svart att fa verksamheten att ga runt i borjan och for det andra kan andra delar av
fastighetsbolagets verksamhet hjélpa till vid utvecklingen av kontorskollektivet. Med kapital
inom fastighetsholaget behdver inte verksamheten vénta tills de gar sapass mycket plus att
pengarna for finansieringen av en expansion finns utan kan da gynnas av fastighetsbolagets
gemensamma ekonomi for de olika verksamheterna.

4.7.2 Extern

Vid extern agarstruktur behaller fastighetsbolaget fastigheten i sitt bestdnd men hyr ut till en
extern aktor som skoter drift av kontorskollektivet och uthyrning av kontor. Fastighetsédgaren
ar da delaktig i utvecklingen av lokalen och kan genom val av driftaktor paverka hur denna
matchar och vilken typ av image kontoret kommer fa.

For fastighetsédgare med fastigheter i mindre centrala delar eller mindre attraktiva fastigheter,
anses det som ett satt att hdja byggnadens varde att ta in en extern aktér som driver en
kontorskollektivsverksamhet (Antoniades et al, 2018). Istéllet for att fastighetsdgaren ska
forhandla hyran med olika hyresgéster kan det vara en gynnsam strategi att hyra ut till en
extern driftaktor som bade kan héja byggnadens vérde samtidigt som det gynnar
fastighetsbolaget ekonomiskt da de kontrakterar en aktor under en langre avtalstid.

4.8 Framgangsfaktorer

Konkurrenskraften och kundnojdheten for ett kontorskollektiv beror pa ett flertal olika
variabler (Foertsch, 2012). Nedan listas nagra av de viktigaste faktorerna enligt Foertsch som
framkommit vid undersokningen av ett framgangsrikt och uppskattat kontorskollektiv (2012).

Laget - FOr att kontoret ska k&nnas tillgangligt &r det viktigt med ett attraktivt l&ge med goda
kommunikationer (Foertsch, 2010). En attraktiv adress &r ibland det enda kunden sdker och
en mangd aktorer erbjuder en postboxtjanst for den typ av medlemmar som endast &r ute efter
en adress och postservice.

For manga hyresgaster handlar det istallet om bekvamlighet, att ha nara till centrum och
darav néra till moten, kunder, luncher osv. Hyresgasterna har ofta flexibla bade arbeten och
arbetstider som innebar mycket resor och mycket besokare, vilket da underlattas rent
praktiskt om kontorskollektivet &r placerat néra centrum med goda kommunikationer.

Natverkande - Ett av de framsta mervarden som sarskiljer ett co-workingkontor fran andra
kontor och kontorskollektiv &r de event och det natverkande som sker i lokalerna. Detta &r
aven en av de faktorer som kan utskiljas som en av de viktigaste marknadsforingspunkterna
och som gor att kontoret kan sarskilja sig pa marknaden (Foertsch, 2011)
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Planl6sning - For ett lyckat kontor ar det viktigt att ytorna &r anvandarvanliga och tar i atanke
vilken typ av kund som kommer réra sig pa plats och i vilket syfte ytan ska anvandas. En
undersokning utford av Deskmag visar att 51% av de tillfragade helst jobbar i rum dar farre
an 20 personer huserar samtidigt (Foertsch, 2012). | samma undersokning kunde man &ven se
att 40% ville arbeta i 6ppna arbetsytor och 35% ville ha privata delar. Planlésningen bér
alltsa innefatta saval privata kontor som 6ppna landskap for att tilltala en sa bred kundgrupp
som mojligt.

Flexibilitet - Hela 83% av de tillfragade i undersokningen klargor att flexibla arbetstider ar av
storsta vikt for att de ska finna kontoret tilltalande (Foertsch, 2012). Endast 30% av de
tillfragade havdar att de jobbar de klassiska arbetstimmarna (09-17) och 50% vill kunna ha
access till arbetsplatsen 24/7. Utover detta ar de korta hyresavtalen nagot som préaglar hela
marknaden och &r en av de framsta anledningarna till varfor denna typ av kontor valjs.

Tid sedan start - | undersdkningen framkom att 40% av co-workingkontor var Ilénsamma,
men trots att denna siffra ma lata dyster sa fanns det en forklaring. Marknaden har de senaste
aren blomstrat och det har 6ppnats ett flertal nya co-workingkontor. | samma undersokning
kunde de &ven visa att 72% av de kontor som varit 6ppna 2 ar eller mer ar I6nsamma
(Foertsch, 2011). Det kravs alltsa att verksamheten &r aktiv pa marknaden ett tag for att skapa
sig ett namn och en kundbas som genererar I6nsamhet.
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5 Resultat

| foljande kapitel redovisas den empiri som framkom vid de genomfdrda intervjuerna som
ligger till grund for studien. Resultatet presenteras utifran fem kategorier;
konkurrenssituation, ytor, marknadsforing, flexibilitet och dgarstruktur.

Nedan foljer en sammanstélining.

| tabell 3 jamfors de studerade objekten utifran nio faktorer som presenteras senare i
resultatet. Faktorerna som valts ut att presenteras i tabellen var faktorer forfattarna efter
genomforda intervjuer ansag viktiga for att kunna gora en jamforelse mellan studerade
objekt.

Nej la Nej la

Nej la la Ja

Nej Ja Nej la
Obegrinsat Begransat Obegransat Obegransat
Nej Nej la Nej

3 man 12 man alt 6 man Lopande 12 man
Ingar Tillaggstjanst Ingar Till3ggstjanst
Ingar Ingar inte Ingar Ingar inte
Nej Ingar Nej Ingar

Ingar Tillaggstjanst Ingar Till3ggstjanst

Tabell 3. Jamforelse mellan de studerade kontorskollektiven.

Objekt 1 Objekt 4 Objekt 2 Objekt 3

Kontorshotell Coworking
Figur 1. Objekten baserat pa kontorshotellutformning eller co-workingutformning.

5.1 Konkurrenssituation

Trenden som studerats i kapitel 4, Bakgrund, visar att kontorskollektivmarknaden fortsatter
att expanderat kraftigt och vid intervjuer med tva av de etablerade aktdrerna pa marknaden
menar de att de marker stor skillnad vid jamforelse av dagens konkurrenssituation och hur det
sag ut da deras respektive verksamheter startade (intervju 2 & 4). De tva aldsta objekten som
studerats, bada storre och etablerade aktdrer som varit aktiva pa marknaden de senaste 15
aren, ar de dverens om att idag ar den storsta skillnaden pa marknaden ar mangden nya
aktorer vilket 6kat konkurrensen mellan olika aktorer. De ser att det i centrala Goteborg
Oppnar allt fler kontorskollektiv som attraherar kunder med nyanserade och innovativa
koncept med t.ex. mer events och arrangemang for hyresgasterna samt flexiblare avtal
parterna emellan. De redan etablerade aktdrerna maste darfor standigt arbeta for att forbli
attraktiva och uppehalla sina marknadsandelar. Vidare framkom det att det i forhallande till
konkurrenter ar fordelaktigt med ett etablerat varuméarke som kommer av att de har funnits pa
marknaden under en langre tid (intervju 2). Nar de etablerade sin verksamhet var de den
storsta aktoren och att dvriga aktorer pa marknaden var mindre och att de inte konkurrerade
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om samma kundsegment. Idag &r de inte langre den storsta aktoren, da det finns manga som
ar likvardiga i storlek och som dessutom konkurrerar om samma kundsegment (intervju 2).

| alla fyra intervjuer var svaren pa fragan om strategin fér hur de lyckas bibehalla sina
hyresgaster samtidigt som hyra attraheras de samma; var lyhord, tro pa ert koncept och forsok
vadva in hyresgasterna i beslut kring verksamhetens utveckling.

Ett exempel pa detta ar vid den senaste expansionen objekt 2 utférde av sina lokaler. Ett
flertal foretag hade vid tidpunkten for expansionen vuxit ur sina befintliga kontor, var
beredda att saga upp sina avtal och flytta for att fa storre yta. Den operativa chefen valde
istallet att arbeta fram en 16sning och formade en expansion av lokalerna utifran deras
onskemal och fick pa det sattet hyresgasternas fortroende. Darmed kunde de behalla
hyresgasterna (intervju 2). | processen med att hitta 16sningar pa hur lokalerna skulle
expanderas fick hyresgasterna komma med synpunkter pa hur de ville att det kommande
kontoret skulle utformas och vad det skulle innehalla, allt fran ventilation till eluttag samt
forslag pa gemensamhetsytor skulle utformas. Enligt uppgifter lamnade i intervjun var det ett
framgangsrecept att inkludera hyresgaster i ett tidigt skede for att expansionen skulle
genomforas sa bra det som mojligt utifran bade hyresgasternas och hyresvardens behov.

| samtliga intervjuer poéngterades laget som en viktig konkurrensfordel. En attraktiv adress
kan i vissa fall vara det enda kunden soker. Tva av de studerade kontorskollektiven erbjuder
en postboxtjanst for den typ av medlemmar som endast ar ute efter en adress och postservice
(tabell 3). Tva av de intervjuade menade att de endast valjer att expandera verksamheten med
nya kontorskollektiv i centrala lagen da de anser att laget har oerhért stor paverkan pa vilka
hyresgaster som lockas (intervju 2 & 4). ”Jag tror att en mix av kontorshotell och co-working
ar vad vi kollar pa infor framtiden. Att bade ha héalften kontorshotell, hélften co-working. Ska
man ha ett rent co-working behéver man ju ett A-1age” (intervju 1). Med hjalp av platsen sker
en omedveten segmentering da ofta endast ett visst kundsegment lockas och laget ar pa sa satt
en viktig del av kontorskollaktivets image (intervju 3).

Vidare framkom det att manga hyresgéaster endast nyttjar kontoret en liten del av dagen, som
en mellanlandning, och att de sedan tar sig vidare till nasta méte. Ett centralt lage ar da
fordelaktigt for att tilltala denna typ av kund (intervju 4). Tillgdngligheten &r viktigt vid val
av kontorskollektiv och nérheten till kollektivtrafik ar en fordel (intervju 4). Enligt uppgift
anvander manga hyresgaster kollektivtrafiken bade for resor till och fran arbetet likaval som
till moten under dagen. Hyresgasterna har ocksa besokare som uppskattar lattillganglighet
med kollektivtrafik.

5.2 Ytor

Ett enmansféretag som hyr in sig pa ett kontorskollektiv gor det vanligtvis for att ta del av ett
nétverkande, det sociala utbytet av att tr&ffa manniskor varje dag och for att ha en bestdmd
plats att ga till varje morgon. ”Men kommer ju lite hit for gemenskapen. Alltsa gemenskapen,
att fa “kollegor” och ndtverkandet som finns hdr” (intervju 1). ldag véljer de ett mindre
kontor dar man utfor allt arbete sjélv och kan sedan anvanda gemensamhetsytor for det
sociala utbytet. Efter att ha interagerat med andra likasinnade gar de tillbaka till sitt kontor
och fortsétter arbeta.
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13 (7,3-9,9 kvm) 17 (5-8 kvm) X antal flexplatser 30 (6,5-10 kvm)

12 (13,6-18,6 kvm) 59 (9-12 kvm) X antal flexplatser 35 (10,1-13,9 kvmn)
69 (13-19 kvm) 10 (14-20 kvm) 13 (14,2-19,6)
2(29,7-39,7) 42 (20-40 kvm) 8(21,2-58,4 kvm)
27 187 10 rum + flexplatser 86
5 (4-14 personer) 18 (4-49 personer) 1 (8 personer) 5 (4-8 personer)

Tabell 4. Jdmforelse av studerade objekts ytor och kontorsrum.

Resultatet av genomfdrda intervjuer visar att kontorskollektiven sjalva markt en avsevard
skillnad i vilken kontorsstorlek marknaden efterfragar. For 20 ar sedan var efterfragan storst
pa stora kontor, i de narmaste 20 kvm for enmansforetagare, medan det idag ar kontor pa 6
kvm efterfragas mest frekvent (intervju 2). Detta visualiseras i tabell 4, dar en jamforelse av
studerade kontorskollaktivs ytor har gjorts. Tabellen visar att storst andel kontorsrum pa
kontorskollektiven &r avsedda for 2-3 personer och ar i yta mellan 9-20 kvm. Hur manga
personer de lika kontorsrummen ar avsedda for skiljer sig en aning mellan
kontorskollektiven. Ett av objekten har exempelvis fokuserat pa nagot stérre rum och
flexplatser for enmansforetagare. Flexplatserna innebar att de endast hyr en plats pa
kontorskollektivet (dvs ett skrivbord och en stol) och far vélja en ledig plats nar de kommer
pa morgonen. Detta pa grund av att de ofta ar frilansare som hyr pa detta séttet och de ar inte
i behov av ett eget, fast kontor da de séllan ar pa plats (intervju 3). De kommer in en kortare
period och det anses da mer gynnsamt for de att sitta pa detta satt for ett utbyte av
erfarenheter och kunskap enligt samma person. Som tidigare namnts har kontorskollektiven
sjalv sett en forandring i vilka ytor och kontorsstorlekar som efterfragas och enligt intervju
menar personen att skillnaden beror pa dagens tillgang till gemensamhetsytor (intervju 2).

Genom att trenden gar at att fler personer efterfragar ett mindre eget kontor men fler och
storre gemensamhetsytor, har kontorshotellen vid senaste expansionerna fokuserat utveckling
till att skapa denna typ av ytor som mater hyresgasternas efterfragan (intervju 2 & 4).

Vid en av intervjuerna framfordes en antydan om att anstéllda spenderar mindre tid pa
kontoret och darfor efterfragar flexibla avtal och arbetsplatser (intervju 3). En av de
intervjuade som varit aktiv pa kontorshotellmarknaden i 10 &r menar att den storsta
skillnaden nu jamfort med da ar att potentiella kunder efterfragar mindre kontor med
flexibilitet i fokus (intervju 2). Samma person menar att digitaliseringen gor det svart att
planera och forutspa hur marknaden kommer se ut i framtiden da den ar snabbrérlig och nya
tekniska verktyg konstant uppkommer.

Reception

Vid studiebesdk och intervjuer har det uppmarksammats vilka ytor som uppskattas och
anvands mest frekvent av hyresgasterna. Flera av de intervjuade personerna menar att de ofta
far hora att hyresgasterna uppskattar att ha en fysisk reception och nagon att saga hej till varje
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morgon. “Att bli sedd pa morgonen ar underskattat for sedan sitter du kanske instangd pa
ditt kontor sjalv hela dagen” (Intervju 2).

Att ha en person som tar emot hyresgasternas besokare ar dven det uppskattat, likasa att ha en
postadress och nagon som tar hand om foretagets post. Med andra ord vardesatts servicen
kring kontorshotellet valdigt hogt tillsammans att ha en central plats pa kontorshotellet dit
hyresgésterna pa ett enkelt satt kan vanda sig. Pa ett av de fyra kontorskollektiven kunde
receptionen hjélpa till med ytterligare tillaggstjanster, sasom att bestalla luncher eller frukost
till foretagsevent eller bestélla blommor och choklad som fanns att hamta for foretagen
(tabell 3). Aven detta var en uppskattad serviceférman som manga hyresgaster anvinde
(intervju 4).

Kok/lunchrum

En rod trad som framgatt vid intervjuerna ar att alla kontorskollektiv avsatt en storre yta for
lunchrum/kdk och vanligtvis fanns dér en loungedel med mojlighet att sitta och arbeta eller
halla olika typer av gemensamma arrangemang. Att forsoka fokusera hyresgasternas luncher
till en och samma plats genom att endast erbjuda mindre pentryn pa évriga
vaningsplan/platser i lokalen har visat sig 6ka natverkandet pa kontoret (intervju 2). Det har
enligt samma person gjorts som ett medvetet val vid senare expansioner for att driftbolaget
vill uppmana hyresgasterna att pa ett naturligt satt interagera med varandra. Sjalvklart finns
mojligheten att sitta avskilt om sa 6nskas, men denna del ska vara den logiska platsen for
samtliga hyresgaster att vistas pa annars.

Konferensrum

Konferensrum ar ytor som vanligtvis alla kontorskollektiv besitter men hur driftbolagen
valjer att implementera de i hyresgasternas kontrakt skiljer sig at. Pa tre av fyra kontorshotell
ingick obegransat antal timmar i konferensrummen i den manatliga hyran medan pa det andra
kontorshotellet ingick ett visst antal timmar beroende pa hur stort kontor foretaget hyrde.
Driftbolaget har dragit slutsatsen att vid hyra av storre kontor &r foretaget troligtvis fler
personer och darav i behov av fler timmar i konferensrummen (intervju 2). Aven utseendet pa
konferensrummen skiljer sig. Pa tva av fyra kontorshotell har de inrett rummen olika
beroende pa vilken typ av méte som ska hallas. Ar det exempelvis ett mer lattsamt mote med
fler involverade personer passar ett mer loungelikt konferensrum béttre, medan det finns mer
sterila rum for ex da en advokat ska traffa en klient. Valet av konferensrum gjordes i dessa
fall vid bokningen av hyresgasten sjélv.

Ett storre konferensrum eller lunchrum antydde alla personer som intervjuades var ett positivt
inslag som kan anvéndas till olika typer av gemensamma arrangemang for hyresgésterna.
Beroende pa rummets storlek och hur lange kontorskollektivet varit aktivt skiljde vilken typ
av arrangemang som genomfors. Ett av fyra kontorskollektiv (tabell 3) som studerats hade
standigt aterkommande arrangemang déar alla hyresgaster bjuds in att delta for att inspirera
och framja natverkande mellan hyresgasterna (intervju 2). Det kan handla om
frukostseminarier, affarsmingel, afterwork eller event dér olika hyresgaster far chansen att
berétta om sin verksamhet och marknadsféra sig mot andra hyresgaster. Som papekats
tidigare ar natverkandet en stor anledning till att hyresgésterna véljer kontorshotell och
arrangemangen ar en viktig del av natverkandet. Att fa chansen att lyssna pa inspirerande
forelasare, mingla med likasinnade eller fa mojlighet att halla en 15 minuter lang presentation
om sitt eget foretag ar ett bra sétt att hitta nya affarskontakter, utveckla sin verksamhet och fa
battre kontakt med andra pa samma kontor.
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Touch-down-platser

Runt om i lokalen finns dven olika typer av touch-down-platser och dven det ndgot som
uppskattas av hyresgasterna. Antingen for att ta en kortare paus och komma ut ur sitt
kontorsrum eller for mojligheten till ett kortare informellt mote eller telefonmdte. Hur de &r
inredda och placerade varierar beroende pa syfte, dar ett av de fyra objekten som studerats
exempelvis valt att fokusera pa loungestamning med skona soffor och fatoljer eller med
“motionscyklar” och balansbrador. Allt for att ge olika personligheter mdjligheten att hitta
det som passar dem bast for den specifika arbetsuppgiften.

Balansen mellan arbete och “livspusslet” dr inte alltid sjalvklar och ett av de undersokta
kontoren hade tidigt upptackt problematiken kring det och darav valt att vid en senare
expansion implementera bade ett barnrum och speciella kontor som ar hundvanliga (intervju
2). I barnrummet kunde hyresgasternas barn spendera tid genom att leka eller titta pa film
medan foréldrarna kunde arbeta ostort. Enligt intervjun anvands rummet regelbundet och
uppskattas av hyresgasterna. Aven korridoren dar det ar tillatet att ta med sig hund ar nagot
som uppskattas. Korridoren har en egen ingang for att inte stéra andra hyresgaster och ar
enligt intervjun ett sallsynt inslag pa ett kontorshotell.

5.3 Marknadsfoéring

Gemensamt for de studerade kontorskollektiven var att de inte arbetar med nagon speciell
marknadsforing. Det som paverkat verksamhetens tillvaxt dr snarare vad som kallas “word-
of-mouth” (intervju 3 & 4). Marknadsforingsstrategin gar ut pa att ndjda kunder sprider ordet
om tjansten eller produkten till bekanta, vanner, kollegor osv., och pa det sattet forlitar sig
potentiella kunder pa personen som uttalat sig (Kollner, 2018). Att fa befintliga hyresgaster
att sprida ryktet ar enligt de intervjuade det basta séattet att hitta nya hyresgaster och att
etablera sig starkare pa marknaden. For att lyckas fa hyresgasterna att prata gott om
kontorskollektivet maste de trivas och kanna att omgivningen passar verksamheten (intervju
3). ”Trivs man har sa pratar man ju gott om oss och blir det ofta till liknande verksamheter
inom samma affdrsomrdde” (intervju 4). Enligt intervju handlar hyresgésternas trivsel framst
om att vara lyhord for de behov och efterfragan samtidigt som stamningen och det sociala
behover ge det utbyte som forvantas (intervju 4). Vidare menar personen att det ar viktigt att
sticka ut pa marknaden och skilja sitt koncept och erbjudande fran resterande aktorer.

Personerna som intervjuades var alla 6verens om att de faktorer som paverkar &r lage, image,
sociala evenemang, pris och service. Utifran de faktorerna och hur kontorskollektiven viljer
att rikta sin verksamhet, valjer hyresgasterna vilket kontorskollektiv som passar deras
verksamhet bast (intervju 1). Beroende pa vad det ar for foretag och hur manga personer det
ar, ar faktorerna olika viktiga. Enligt en intervju vill inte alla hyresgaster ha samma koncept
och darfor handlar det mer om att tro pa sitt eget kontor och satsa pa de faktorer som erbjuds
och pa de sattet locka till sig ratt hyresgaster (intervju 4).

5.4 Flexibilitet

5.4.1 Flexibla avtal

Da forfattarna stallde fragan om varfor hyresgasterna valt kontorskollektiv svarade samtliga
intervjuade personer att det till stor del berodde pa en avgorande faktor; flexibla hyresavtal.
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Det kan handla om foretag i branscher dar utvecklingen gar snabbt, exempelvis media eller
IT-branschen, dar kan de med kort varsel kan behdva bade expandera och reducera de ytor de
hyr, vilket underlattas med flexibla avtal. Enligt en person &r det &ven vanligt att en filial eller
en specifik avdelning pa ett stérre bolag har sin verksamhet pa ett kontorskollektiv (intervju
1). Anledningen till detta kan vara att foretaget vuxit ur sina lokaler, och det kan da vara en
temporér [6sning for att slippa gora drastiska forandringar och utvardera lokalbehovet
ytterligare. Foretag valjer ibland att placera marknads- och innovationsavdelningen pa ett
kontorskollektiv for inspiration och nytdnkande (Bergstrom, 2018). En annan anledning kan
vara att ett utlandskt foretag med ett antal anstallda i Sverige véljer att placera dessa pa ett
kontorskollektiv da det underlattar att hyra in sig pa ett kontorskollektiv istallet for att hyra en
egen lokal (intervju 1 & 2). For de flesta foretagen ar de anstallda bolagets framsta tillgang
och det ar darfor naturligt att anpassa lokaler utifran deras behov vad galler storlek, lage,
natverk osv.

Vidare menar en person att det fér enmansforetagen utover flexibla hyresavtal handlar om
ytterligare en faktor; ekonomi (intervju 1). For nystartade bolag och enmansforetag kan det
vara dyrt att hyra ett kontor och da ar kontorskollektiv ett alternativ. Som hyresgast far du
mycket mer i utbyte dn bara en kontorsplats. Samhallets syn pa att dela pa saker har forandrat
i takt med att fler tjanster uppkommit t.ex. Styr och Stall, Sunfleet mm., som visat att det
gynnar bade ekonomin och samhallet att inte dga det sjalv (intervju 1)

5.4.2 Flexibla tider

Driftbolagen har anpassat sina erbjudanden gallande avtalstid allt mer de senaste aren och
samtliga objekt som studerats i detta arbete har hyresavtal pa 3-12 manader vilket gor det
mojligt for foretag att utvecklas med tiden och antingen hyra mer eller mindre plats efter
behov (intervju 2 & 4). De aldsta av de aktorer som intervjuades menade att de tidigare var
vanligast att de skrev kontrakt pa 1 ar och darefter forlangdes det med 3 manader at gangen
(intervju 2). Vidare menar samma person att dessa avtal fortfarande finns kvar men att
hyresgasterna efterfragar mer flexiblare kontrakt och darfor finns nu dven alternativ med
kortare tid, da vanligtvis sex manader. Enligt intervju tecknar hyresgasterna hellre de kortare
avtalen och menar att det kommer krévas allt flexiblare kontrakt i framtiden for att mota
marknaden. “Ganska nyligen gick vi dver till 6 manaders avtal for att vi marker att det har
andrat sig pa marknaden” (intervju 2). Utover detta efterfragas tillganglighet, och samtliga
objekt erbjuder 24/7 access vilket mojliggor for kunder att jobba nér de vill och globalt
(intervju 1).

5.5 Agarstruktur

5.5.1 Intern

Vid intern &garstruktur utformar fastighetsagaren sjalv de ytor som anses vardefulla for
verksamheten och menar sjalva att det blir ett annat vérde i ytorna (intervju 1). Da de senare
bedriver sin egen verksamhet i lokalerna ser de en annan langsiktighet jamfért med om ytan
skulle hyrts ut till annan aktor.

Enligt intervju ses det som en fordel att internt kunna erbjuda ett stérre kontor alternativt
lokal, om foretaget véxer och vill flytta till en egen lokal (intervju 4). ”Foretagen kan vaxa
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eller minska over tid och flyttar ofta internt dven till andra av vdra kontor” (intervju 4). Men
dven at andra hallet, att en hyresgast som hyrt en lokal med langre hyresavtal nar de loper ut
vill ha ett flexiblare koncept av olika anledningar, exempelvis att organisationen reducerats
eller andra forhallanden paverkats. Darav kan aktoren bli erbjuden ett kontor pa ett
kontorshotell och personen menar att denna typ av flexibilitet vardeséatts av kunder. Detta gor
ocksa att kunden slipper uppsagningstiden och dubbla hyror vilket annars hade kunnat skapa
problem vid behov av plétslig forandring.

Ar det en stor fastighetsagare med kontorskollektiv i olika delar av Sverige kan formanen
finnas i att de har tillgang till kontor i andra stader om hyresgésterna exempelvis ar pa
affarsresa och behover arbeta en kortare stund (intervju 1). Alternativt att de har tillgang till
att boka konferensrum i andra stader for att halla ett mote med en kund. Vidare menar samma
person att dar de erbjuder det ser hyresgasterna det som en bra forman och nagot som ar
uppskattat.

5.5.2 Extern

Enligt en intervjuad person &r det vanligast att kontoren drivs genom en extern aktor da
fastighetsbolagen internt inte har de resurser, kunskap och mal med verksamheten som skulle
g0ra en intern drivs l6nsam (intervju 2).

Enligt en person dr det vanligast att ett fastighetsbolag hyr ut en lokal genom ett traditionellt
hyreskontrakt pa ett langre avtal da bada parter gynnas av en langre avtalstid (intervju 1).
Fastighetsagaren har sakerstallt lokalens nyttjande och far in hyran medan hyresgésten
tryggar verksamheten over tid. Den avtalstid som drivande aktor ofta stravar mot att uppna
for denna typen av verksamhet ar 5-10 ar (intervju 2) medan kontraktslangden for en
traditionell lokal ligger pa mellan 3-5 ar (Lind & Lundstrém, 2009, s 38). Som drivande
aktor efterfragas langre kontraktstid for att ha mojlighet att bygga upp och trygga
verksamheten samtidigt som de knyta kunder till sig och utforma ytor och ett koncept kring
de hela.

For kontorskollektiv som drivs externt menar en person att det &r en stor fordel for
verksamheten om personen som ar ansvarig for verksamheten brinner for uppgiften och
standigt arbetar for att gora det familjart samtidigt som en bra och trygg arbetsmiljo skapas
(intervju 2). “Att kdnna att nagon brinner for verksamheten och &r man om att alla trivs pa
kontorshotellet” (intervju 3). Att ha en person vars roll &r att driva kontorskollektivet och pa
sa satt en person alla foretag kan véanda sig till med 6nskemal, klagomal eller &sikter anses av
bade hyresgéaster och driftbolag som en framgangsfaktor. En person menar att denne har olika
roller internt t.ex. uthyrning av kontorshotell och bitradande forvaltare for andra
kommersiella lokaler (intervju 1). De bolaget har en separat avdelning som ansvarar
utvecklingen av kontorskollektivet internt och personen som ar driftansvarig ar enligt
intervjun inte alls delaktig i utvecklingen. Enligt en person var det en av de storsta orsakerna
till att hyresgaster valde det kontoret; den familjara kanslan, samhdrigheten de lyckats skapa
och personen bakom verksamheten (intervju 3). Ett externt bolag har egentligen bara
hyresgésterna att tillgodose medan en internt har hela fastighetsbolaget inklusive
hyresgasterna att ta hansyn till.
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6 Diskussion

| foljande kapitel diskuteras kopplingen mellan litteraturstudie och utforda intervjuer i syfte
att besvara arbetets fragestallning. Likt arbetet ar diskussionen uppdelad i tre kategorier;
agarstruktur, kontorskollektivmarknadens utveckling och ytornas utformning.

6.1 Agarstruktur

Det finns flera aspekter som behdver beaktas da en fastighetsagare ska ge sig in pa
marknaden for kontorskollektiv. Efter den hér studien anser vi att den forsta fastighetsagaren
maste ta stallning till ar huruvida det finns kapacitet och vilja internt att driva
kontorskollektivet eller om det behdver goras via en extern driftaktor. Fragor som foretaget
bor stéllas innan projektstart & om de har resurser och kunskap att bedriva verksamheten
internt och om de 6verhuvudtaget har som mal att etablera sig pa den avsedda marknaden.

6.1.1 Intern

Efter genomforda studier ar var uppfattning ar att fastighetsagaren vid intern drift har ett
battre helhetsgrepp och en annan langsiktighet for verksamheten. Om foretaget planerar att
sjalv driva verksamheten &r det de sjalva som maste mota de krav och forutséttningar
branschen har pa foretaget. En fordel ar att beslutsfattanden gar snabbare for denna
agarstruktur da kommunikationen inte behover ske via mellanhander utan kan beslutas direkt
inom foretaget. En annan fordel som framkom genom intervjuerna ar att de kontorskollektiv
som drivs internt kan anvandas som en inkorsport for fastighetségaren att kunna slussa vidare
hyresgaster till en annan lokal internt vid expansion eller reducering av arbetslaget. Om en
kund far andrade forhallanden kan denne erbjudas en annan lokal inom foretagets bestand
och pa det viset behalls hyresgaster som annars hade kunnat letat sig till en annan
fastighetsagare. Detta breddar &ven fastighetségarens portfolio och kan skapa nya potentiella
storkunder om driften av kontorskollektivet skots pa ett bra sétt, alla foretag borjar trots allt
nagonstans innan de blir stora. Vi ser en mer langsiktig vision for verksamheten och
fastighetsagaren ar darfor mana om hyresgasternas affarer och vill standigt underlatta deras
arbete.

Ytterligare en fordel med intern drift ar att kontorskollektivet inte blir direkt beroende av
marknaden utan har en storre koncern bakom sig som kan stétta upp om det behdvs.
Detsamma géller vid eventuella expansionen av verksamheten da kapitalet finns internt och
inte behover tjanas in dver tid. Detta ger en mojlighet att folja marknaden pa ett mer effektivt
satt. Da kontorskollektiv praglas av korta avtal &r det annars en snabbt skiftande marknad dar
valdigt mycket kan handa pa kort tid vilket i sig innebér en risk for foretaget.

A andra sidan visar intervjuerna att en driftansvarig ofta har andra yrkesroller pa foretaget &n
att endast driva kontorskollektivet internt vilket vi ser en tidsméssig begransning i, da det
paverkar saval engagemanget som narvaron pa plats och kundkontakten i forlangning. Om
driftaktéren inte besitter relevant kunskap kring marknaden och aktuella hyresgéster kan det
paverka utformningen av verksamheten. Det vi sett i detta arbete ar att det, for att intern drift
ska fungera bra, &r viktigt att den person som har driftansvaret for kontorskollektivet har det
som primar uppgift. Om denne istéllet har ett flertal andra ansvarsomraden sa forlorar
kontorskollektivet en nyckelspelare som &r den som ska skapa mervardet. Finns inte denna
resurs ar det latt att viktiga framgangsfaktorer som skapas pa plats negligeras och vi ser da en
risk i att kontorskollektivet inte far énskad utkomst.
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Det faktum att kontorskollektivet endast ar en liten del av en storre verksamhet kan aven det
paverka hur mycket foretaget satsar pa just den specifika verksamheten. Da kontorskollektiv i
sig &r en relativ ny marknad for fastighetsbolagen finns det en risk i att investera i en ny
avdelning och all den affarsutveckling som behover ske for att etablera sig som ny aktor. Vi
tror det ar latt att kontorskollektivet blir asidosatt och att projekten endast utvecklas
halvhjartat med bristande forstaelse for marknaden, samt bristande resurser.

Enligt intervjuerna var personen som &r driftansvarig pa de interna kontorskollektiven inte en
del av utvecklingen av affarsomradet for foretaget, utan de hade en separat avdelning som
arbetar med affarsutvecklingen. Avdelningen arbetar med att utveckla hela féretagets koncept
kring affarsomradet och pa det sattet asidosatts mycket kunskap kring den lokala marknaden
och vad som bor utvecklas pa det specifika kontorskollektivet. Personen som é&r driftansvarig
kan anses vara den som har bast koll pa den lokala verksamheten vilket bor tas tillvara pa i
utvecklingen.

6.1.2 Extern

Vid extern drift ar sjalva avtalsforhallandet mer likt ett klassiskt avtal sett ur
fastighetsagarens perspektiv. Dessa avtal ar ofta 5-10 ar langa och avtalets utformande liknar
ett traditionellt kommersiellt hyresavtal, dvs att langden pa avtalet &r oberoende av vilken
verksamhet som bedrivs i lokalen. Avtalslangden ger en viss sakerhet da det inte paverkas
lika mycket av en skiftande marknad. Vi tror dock detta blir en falsk trygghet, da en
misslyckad verksamhet kan vara lika illa for affarerna som en vakant lokal, sett ur ett
fastighetsagarperspektiv. Med fel verksamhet pa fel plats kan hela omradet missgynnas, och
narliggande verksamheter lika sa da verksamheterna paverkar folks syn pa omradet och vilka
som attraheras av omradet. Det ar dven svarare att avveckla verksamheten vid extern drift om
fastighetsagaren inte anser att verksamheten passar omradet.

En fordel med extern drift ar att fastighetsbolaget kan forlita sig pa ett befintligt varumarke.
Genom att hyra ut ytan till en etablerad aktdr kan fastighetsbolaget gynnas av dennes
befintliga kundkrets, marknadsforing och kunskap om marknaden, istéllet for att sjélva
uppfinna hjulet. Detta gor att man kan slippa den startstradcka som annars kommer av att vara
en ny aktor pa marknaden.

Det ar aven positivt ur fastighetens synvinkel. Om fastighetségaren har problem att hyra ut
lokalen till olika hyresgaster kan det vara taktiskt att ta in en extern aktor i en fastighet som
inte ligger pa den mest attraktiva platsen. Driftaktoren hojer vérdet pa fastigheten vilket
gynnar fastigheten saval som omradet i sin helhet men dven fastighetsagaren da inkomsten
tryggas genom ett langt avtal.

Det &r &ven vardefullt att ha en operativ chef eller driftansvarig som &r erfaren speciellt inom
denna marknad och som dr “hjértat av verksamheten”. Personens huvuduppgift r att driva
verksamheten och att 6ka omséttningen. Enligt intervjuerna underlattar det for att lara kdnna
bade marknad och hyresgéaster for att kunna anvanda denna kunskap vid senare expansion av
verksamheten. Vill fastighetsagaren oppna ett nytt kontorskollektiv blir det dock svart om all
kunskap kring verksamheten besitts av driftaktoren snarare an av fastighetsbolaget. Kunskap
kring vad slutkund 6nskar av verksamheten blir svarare att erhalla vid denna typ av drift.
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En annan viktig del som framkommit under arbetet ar att verksamhetens alder spelar stor roll
for hur 16nsam den ar. Manga nar inte en break-even punkt forran efter tva ars tid vilket ar
oerhort viktigt att beakta om man ska ge sig in pa marknaden. Fastighetsagaren behdver alltsa
ha kapital nog att halla verksamheten i drift trots det att vissa ytor ar vakanta.

6.2 Ytor

Vid intervju pa respektive kontorskollektiv har vi tydligt satt hur utformningen av
kontorskollektivet, dess gemensamhetsytor och laget paverkar hyresgasternas sociala
situation.

Utgangspunkten for hur ett kontorskollektiv ska utformas paverkas i enligt genomférda
intervjuer av laget. Ett mer centralt lage i en val ansedd del av staden tilltalar en viss typ av
hyresgaster medan ett mindre centralt Idge med andra kvaliteter tilltalar en helt annan grupp.
Det sker en naturlig segmentering i vilken typ av manniskor som attraheras av laget och
utifran det kan driftaktoren sedan arbeta vidare med utformningen. Vid intervjuerna framkom
det att mer centralt lage framst tilltalar yrkesgrupper som; advokater, rekryteringsforetag och
it, vilket skulle innebéra att ytorna fokuserar pa t.ex. mycket konferensrum i olika storlekar
for att mojliggéra moéten och samtal. Den hér studien visar att de mindre attraktiva lagena
framst attraherar marknadsforingsbyraer, frilansare, redigerare och fotografer, vilket betyder
att framst kreativa ytor skulle efterfragas.

Av de objekt som studerats i detta arbete hade tva av fyra en bemannad reception som det
forsta besokare och hyresgaster moter nar de kommer till kontoret. Detta har vi sett som en
valdigt viktig och uppskattad del av de ytor som tillhandahalls. Vid jamforelse av
kontorskollektiv med och utan en reception anser vi att en reception gav en tydlig entré och
ett battre forsta intryck. Receptionen i sig ses som karnan i lokalen och det blev direkt enkelt
att veta vart man som besokare skulle ga och det gav en inbjudande kéansla. For de
kontorskollektiv som saknade reception blev det istéllet diffust vart ingdngen var och man
fick vanta pa att personen man skulle traffa kom och 6ppnade dorren.

| receptionen far hyresgasterna en chans att interagera med personalen, och det blir &ven en
given motesplats med kunder och gaster. | detta arbete har det framkommit tydligt att
tillaggstjanster som skats av receptionspersonalen sasom besoksnotiser och postservice ar
nagot hyresgasterna vardesatter hogt och det ar darfor en viktig aspekt att beakta da nya
lokaler ska utvecklas i syfte att driva ett kontorskollektiv. Vi har dven dragit slutsatsen att val
av tillaggstjanster attraherar hyresgéaster likt lokalen i sig, vilket gor att ytorna behover
utformas for att moéjliggora dessa tjénster.

Tillaggstjansterna som varit aktuella pa de kontorskollektiv dar studiebesok genomfordes var
framst tjanster som syftade till att underlatta vardagen och arbetet for hyresgésterna. Dessa
tjanster ser vi som nagot att bygga vidare pa vid en nyutveckling da vi anser att de bidragit till
kontorskollektivets framgang. Ytterligare tillaggstjanster skulle kunna vara exempelvis
paketutlamning och kemtvatt. Att ha allt samlat pa ett och samma stélle istéllet for att behdva
aka runt efter arbetsdagen och utfora drenden anser vi som ytterligare ett steg for
verksamhetens utveckling och framgang.

Genomgaende for samtliga studerade objekt var ett valutrustat lunchomrade i loungestil.
Denna typ av yta mojliggor event och naturliga méten mellan hyresgésterna. Det blev &ven
tydligt att de kontorskollektiv som satsat pa inredning och trivsel for dessa ytor hade
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hyresgaster som bade holl méten och arbetade darifran. Pa tva av objekten fanns det dven
mindre kék/pentryn pa dvriga vaningsplan, men genom att ha en mer tilltagen yta som
kombinerar bade lounge och lunchrum skapas maéjligheten for flera aktiviteter 4n endast
luncher. Att ha en central plats dit hyresgasterna gar for att ata lunch har visat sig valdigt
positivt for det sociala och for kulturen pa de kontorskollektiv vi studerat. Detta tror vi ar
nyckeln till en miljo dar hyresgasterna interagerar mer, och dér de kan vistas pa kontoret dven
utanfor sina ordinarie arbetstider for att medverka pa tillstallningar och event. Ett co-
workingkontor som satsar pa natverkande och kunskapsutbyte har vi sett tilltalar
hyresgasterna. Genom att fa en foretagskultur som &r interaktiv skapas andra floden da de
klassiska kontorstimmarna suddas ut, vilket vi tror gynnar saval kontorskollektivet i sig som
omradet i helhet.

Vid planlésningens utformning har studien visat fordelar med saval 6ppna landskap och
touch-down platser som med stangda kontor. Vi tror darfor det ultimata &r att erbjuda en lokal
med bade delarna. Ytorna speglas sedan i medlemskapet dar de stangda kontoren kostar mer
att bruka. Genom att utforma denna typ av lokal tilltalas ett bredare kundsegment, och da det
vanligaste ar att samtliga medlemskap innefattar mojligheten att nyttja de éppna landskapen
kan samtliga hyresgaster valja om de vill interagera med andra baserat pa arbetsuppgifter.

Baserat pa vad vi uppfattat fran var undersokning ar ett blandat kundsegment &r viktigt for att
skapa kundvarden och en tilltalande arbetsmiljo. Baserat pa intervjuer och egna erfarenheter
anser manga hyresgaster att utbytet mellan olika branscher ar en av de storsta férdelarna med
att sitta pa ett kontorskollektiv. Det ger upphov till snabba beslutsvagar och du kan forhandla
och kommunicera pa tu man hand med féretag vars tjanster du vill nyttja.

6.3 Kontorskollektivmarknadens utveckling

6.3.1 Konkurrens och marknadsféring

Konkurrensen pa marknaden syns tydligt utifran hur manga aktiva kontorskollektiv det finns i
Goteborg idag och hur dessa planerar att utveckla sina verksamheter. Det ar da dven
uppenbart att dessa paverkar varandra. For att utveckla ett framgangsrikt kontorskollektiv
bedémer vi efter genomford studie att det pa nagot satt behover sticka ut fran resterande. Det
kan handla om segmentering, events, inredning, lage eller marknadsforing. Generellt
anvander sig marknaden inte utav nagon uttalad marknadsforingsstrategi for att skapa ett
intresse och vérde hos potentiella hyresgaster. Enligt intervjuer anvander sig foretagen endast
av “word-by-mouth” och olika samlade marknadsplatser samt interna hemsidor for att
marknadsfora sig. Vi tror efter denna studie att det ar rétt vég att hitta nya hyresgaster for ett
etablerat varumarke eller kontorshotell som varit aktivt ett flertal ar. “Word-by-mouth”
visade sig tydligt ha fungerat da kontorkollektivens hyresgaster ofta bedriver liknande
verksamheter och manga av hyresgasterna hade hittat till kontorskollektivet genom att
radfraga en medarbetare eller branschkollega. Daremot kan det vara svart for ett nystartat
kontorskollektiv att forlita sig pa denna strategi da det kravs att manga hyresgaster sprider
ordet for att det ska fungera, vilket ar svart fran start. Vi anser darfor att det ar viktigt att efter
utford segmentering arbeta med riktad marknadsforing till det aktuella segmentet. Olika
kundgrupper finns pa olika plattformar och vill man na ratt kundgrupp maste man veta vart
de ror sig.
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Genom en sokning pa Google efter kontorskollektiv i Géteborg kommer de som anvant
betald marknadsforing hogst upp och for att na ratt malgrupp pa denna digitaliserade
marknad tror vi att detta 4r en bra taktik. Det 4r ett enkelt satt att synas. Aven sociala medier
anvands allt mer och mycket marknadsféring nar oss idag den véagen. Vi anser dven att denna
typ av plattform &r en bra och naturlig vég att visa upp sin verksamhet och sitt erbjudande
mot kund, samt bygga upp en stark kultur pa kontoret. Vi anser dock att direkt
marknadsforing hade kunnat passa pa exempelvis entreprendrsmassor eller via
branschorganisationer for de kontorskollektiv som har ett tydligt kundsegment.

6.3.2 Siffror visar pa positiv trend

De kallor vi funnit gallande marknadens framtid talar entydigt for en positiv
investeringsmojlighet. Trots detta tror vi det ar viktigt att forst tydligt analysera det lage dar
exploateringen &r tankt, och utvéardera affarsmojligheterna efter detta. Olika lagen tilltalar
olika kundsegment. Denna studie har sett att de kontorskollektiv som &r beldgna narmare
centrum har fler foretag med inriktning mot rekrytering, juridik och it, medan det som lag
langre bort istallet hade nischat sig mot skapande och kreativa verksamheter. En
undersokning av omkringliggande verksamheter och floden kan vara bra att géra, men likasa
en undersokning av de boende i, och den generella bilden av omradet. Vi har dven resonerat
kring hur marknaden skulle paverkas om konjunkturen éndras. Da den storsta gemensamma
namnaren av kundgrupp hos samtliga objekt &r egen- och smaforetagare tror vi
hogkonjunkturen har varit en paverkande faktor for framgangarna pa marknaden.
Hogkonjunktur innebér ofta en 6kad efterfragan pa produkter och tjanster vilket ger
mojligheten for smaforetag att etablera sig och véaxa i denna marknad. Det &r darfor viktigt att
ta i berakning de faktorer som paverkar dessa foretag da ett kontorsrum i vissa fall kan bytas
mot hemmakontoret om affarerna gar samre &n tidigare. Har tror vi dock att en stark
sammanhallning och kultur kan skapa ett varde som gor detta byte svarare, och far kunder att
stanna dven da konjunkturen ar samre. Ett enkelt kontorsrum utan 6vrigt sammanhang ar latt
att byta ut, men ett kontor med kollegor och samhérighet ar svarare.

De siffror som tagits fram visar pa stora expansioner hos nagra av de ledande aktorerna,
vilket innebér att konkurrensen kommer oka ytterligare. Konkurrensen pa denna marknad ar
oerhort viktig att ha i atanke da hyresgasterna har korta avtal och snabbt kan byta upp sig till
ett battre erbjudande om kontoret inte tillhandahaller de ytor och tillaggstjanster hyresgésten
eftersoker.
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7 Avslutning

| foljande kapitel ger forfattarna sina rekommendationer fér vad en fastighetsagare bor lagga
fokusera pa vid utveckling av ett kontorskollektiv. Avslutande tankar uttrycks och forslag ges
for vilka studier som skulle kunna goras for att ge djupare forstaelse for amnet.

7.1 Rekommendationer

Efter avslutad studie har forfattarna tagit fram ett antal paverkande faktorer som bor tas
hansyn till av fastighetsagaren vid utformning av ett kontorskollektiv. Da studien inte
inkluderar den ekonomiska kalkylen, ar det en faktor som inte beaktas i rapporten men som
paverkar projektets utformning.

27

Agarstruktur. Beroende pa fastighetsbolagets interna majligheter,
kontorskollektivets lage och bolagets mal med verksamheten ar &garstrukturen nagot
som bor valjas fran start. Det &r har angelaget att inte dverskatta den egna
kompetensen i att driva kontorskollektiv i egen regi, da bristande kunskap gor det
svart att utveckla konkurrenskraftiga verksamheter.

Léage. Laget &r en av de faktorer som fastighetsdgaren inte kan styra 6ver i ett planerat
projekt. Det ar darfor en viktig faktor att beakta och hantera pa ratt satt, da det sager
mycket om vilka verksamheter som har forutséttningar att lyckas i omradet samt
vilket segment som lockas.

Segmentering. For att sticka ut pa kontorskollektivmarknaden &r det viktigt att utfora
en segmentering som speglas av hyresgaster, inredning och lage, da det idag finns
manga konkurrenter pa marknaden. Segmenteringen bor ske baserat pa saval
fastighetens geografiska lage som den image man vill ha for omradet som helhet.
Omkringliggande verksamheter kan saval stjalpa som hjélpa kontorskollektivet
beroende pa hur val utford denna segmentering ar.

Ytornas utformning. En av de viktigaste faktorerna som skapar den kénsla och
samhorighet hyresgasterna efterfragar ar ytornas utformning. Att hitta balansen
mellan affarsméssigt och socialt ar nyckeln, och att tillfora ytor som mdojliggor
natverkande har ansetts positivt av de intervjuade.

Mervarde. Att kunna erbjuda nagot mer an endast en kontorsplats ar en faktor
hyresgésterna véger in i val av kontorskollektiv och att lyckas erbjuda ratt mervérden
kommer bli en avgdrande faktor ju storre konkurrensen pa marknaden blir. Vi ser att
de mervarden som underlattar vardagen varderats hogt.

Marknadsfoéring. Da konkurrensen, som tidigare papekats blir allt storre, blir aven
vikten av att marknadsfora verksamheten pa ratt satt for att na de potentiella kunderna
allt viktigare. Har tror vi ett tydligt kdnnetecken och pragel pa verksamheten
underlattar for att sarskilja sig fran andra.

Co-working eller kontorshotell. Baserat pa syftet fastighetsagaren har med
kontorskollektivet, samt vilka hyresgéster som attraheras blir valet av att antingen
rikta det mer at ett co-working kontor eller ett kontorshotell viktig. Har sasmmanvags
alla de ovanstaende faktorerna for att avgéra vilka mojligheter som finns till det ena
eller det andra alternativet. Sett till den kunskap vi tillgodogjort oss under arbetets
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gang ser vi att co-working kan generera mervarden till omradet som helhet och dven
generera den framsta konkurrensférdelen. Genom att skapa ett tydligt varumarke och
en stark kontorskultur kan man uppna en hogre kundnojdhet och saledes fa en lagre
ruljangs.

7.2 Avslutande tankar

Som togs upp i inledningen av rapporten, ar det vid framtagandet av en ny byggnad med ett
affarsmassigt fokus likt ett kontorskollektiv viktigt att slutkundens efterfragan &ar den centrala
utgangspunkten. Att kanna sin marknad och veta vilken typ av kunder projektet riktar sig till
underlattar arbetet och gynnar projektet langsiktigt. Under studien har forfattarna sett ett
flertal olika exempel pa koncept som i grunden har samma funktion, men som klart skiljer sig
at. Detta paverkar sjalvklart vilken typ av hyresgaster som attraheras och hur det sociala
utbytet pa kontorskollektivet sker.

Syftet med studien var att identifiera framgangsfaktorer som kan anvandas av fastighetsagare
vid framtida utformning av ett kontorskollektiv. Férhoppningen fran forfattarnas sida ar att
dessa faktorer kan anvandas och klargoras redan fran start vilket kommer paverka projektets
utformning utifran de specifika forutséattningarna.

Auvslutningsvis finns det omraden inom dmnet som skulle kunna undersokas vidare i en mer
kvalitativ studie. Det skulle kunna vara hyresgasternas perspektiv pa marknaden, det sociala
samspelet pa arbetsplatsen och kontorskollektivets utformning. Aven den ekonomiska
aspekten som visar pa ett projekts Ionsamhet och resultat ar ett amne som skulle kunna
granskas for att ge djupare forstaelse for kontorskollektivmarknaden.
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9 Bilagor

Intervjumall 1

Beskrivning av vart arbete:
Hantering av uppgifter (GDPR):

Under arbetet kommer personuppgifter att hanteras enligt GDPR, dvs att uppgifterna inte
kommer publiceras i arbetet. Genom att delta i intervjun godké&nner du att vi (Emma Thorsell
och Elin Ziegler) tar del av uppgifterna samt delar dessa med var handledare pa Chalmers
Tekniska Hogskola.

Spela in intervjun:

Ja/ Nej

Namn och yrkesroll samt uppgift pa kontorskollektivet:

Hur ser dgarstrukturen ut?

Varfor har ni valt att driva kontorshotellet sjalva istéllet for att hyra ut till extern aktor?
Konceptet gar bara under namnet First Office?

Hur ser I6nsamheten ut for denna hér typen av projekt for er?

Varfor valjer ni att investera i denna typ av projekt?

Hur tankte ni kring utformandet av ytor? Storlek pa kontor, gemensamhetsytor mm?

Vilka ytor anvands mest enligt dig?

Vad ingar i hyran for de foretag som hyr in sig?

Ar kontoret moblerat eller tar hyresgésterna med sig egna mobler?

Hur méanga kontorsrum har ni?

Hur ser uthyrningsprocessen ut?

Vad &r viktigast for er ndr ni hyr ut ytorna till foretag?

Ar det ndgot speciellt ni tittar pa eller far vilket foretag som helst hyra in sig?
Vilken typ av foretag hyr in sig?

Har ni gjort en segmentering?
Om ja, har det utskilda segmentet paverkat vilken image/utformning lokalen far?

Vad ar det for storlek pa de foretag som hyr?
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Hur ar hyrorna satta? alt. Ar hyrorna fasta eller anvandarbaserade?
Ar det hog ruljangs bland hyresgasterna?

Hur &r hyresavtalen utformade?

Vad ar beldggningsgraden nu?

Hur har belaggningsgraden sett ut dver tid?

Vad sarskiljer er verksamhet fran andra kontorshotell?

Vad ar de vanligaste fragorna som kunder/potentiella kunder har?

Vad vardesatter foretagen mest pa kontorshotellet? Varfor valjer de kontorshotell?
Hur ser du pa framtiden (inom 10 ar)?

Storsta skillnaden pa marknaden pa 10 ar?

Hur har foretagets kontorshotell/coworkingyta forandrats de senaste 10 aren? Hur stor yta
hade ni da och hur stor yta har ni idag?

Intervjumall 2

Beskrivning av vart arbete:
Hantering av uppgifter (GDPR):

Under arbetet kommer personuppgifter att hanteras enligt GDPR, dvs att uppgifterna inte
kommer publiceras i arbetet. Genom att delta i intervjun godkénner du att vi (Emma Thorsell
och Elin Ziegler) tar del av uppgifterna samt delar dessa med var handledare pa Chalmers
Tekniska Hogskola.

Spela in intervjun:

Ja/ Nej

Namn och yrkesroll samt uppgift pa kontorskollektivet:
Skulle du séga att detta ar ett coworkingkontor?

Hur lange har kontorshotellet varit igang?

Hur ser dgarstrukturen ut?
Hur ser er affarsmodell ut?

Hur stor inflytande har Fastighetsagaren pa ert arbete?

Vilka krav stéller ni pa fastighetsagaren?

Finns det nagra uttalade krav fastighetsdgaren har pa er?
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Vad ar viktigast for er ndr ni hyr ut ytorna till féretag?

Ar det nagot speciellt ni tittar pa eller far vilket féretag som helst hyra in sig?
Vilken typ av foretag hyr in sig?

Vad ar det for storlek pa de foretag som hyr?
Hur manga foretag hyr idag?
Ar hyrorna fasta eller anvandarbaserade?

Hur ser uthyrningsprocessen nu?

Hur &r hyresavtalen utformade?

Vad ar beldggningsgraden nu?

Hur har beladggningsgraden sett ut dver tid?

Ar det hog ruljangs pé foretagen?

Hur anvands gemensamhetsytorna, vilka ar popularast?

Hur manga kontorsrum finns totalt?

Hur méanga konferensrum?
Har ni ett baspaket for mobler och utseende eller varierar det med de olika hyresgasterna?
Vad ingar i hyran?

Vad &r de vanligaste fragorna som kunder/potentiella kunder har?

Vad sarskiljer er verksamhet fran andra kontorshotell?

Vad vérdesatter foretagen mest pa kontorshotellet? Varfor valjer de kontorshotell?

Hur ser du pa framtiden?

Storsta skillnaden pa marknaden pa 10 ar?

Hur har ytan forandrats de senaste 10 aren? Hur stor yta hade ni da och hur stor yta har ni
idag?
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Intervjumall 3

Beskrivning av vart arbete:
Hantering av uppgifter (GDPR):

Under arbetet kommer personuppgifter att hanteras enligt GDPR, dvs att uppgifterna inte
kommer publiceras i arbetet. Genom att delta i intervjun godké&nner du att vi (Emma Thorsell
och Elin Ziegler) tar del av uppgifterna samt delar dessa med var handledare pa Chalmers
Tekniska Hogskola.

Spela in intervjun:

Ja/ Nej

Namn och yrkesroll samt uppgift pa kontorskollektivet:
Beratta om verksamheten

Hur lange har kontorshotellet varit igang?

Hur ser dgarstrukturen ut?

Hur stor inflytande har fastighetsagaren pa ert arbete?
Vilka krav stéller ni pa fastighetsagaren?

Finns det nagra uttalade krav fastighetsagaren har pa er?
Hur ser Ionsamheten ut for projektet pa lang sikt?

Hur ser affarsmodellen ut?

Vad &r viktigast nér ni hyr ut kontor?

Ar det ndgot speciellt ni tittar pa eller far vilket foretag som helst hyra in sig?
Vilken typ av foretag hyr in sig?

Har ni gjort en segmentering?
Vad ar det for storlek pa de foretag som hyr?
Hur manga foretag hyr idag?

Ar hyrorna fasta eller anvandarbaserade?
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Hur ser uthyrningsprocessen nu?

Vad ar de vanligaste fragorna som kunder/potentiella kunder har?

Hur &r hyresavtalen utformade?

Vad ar beldggningsgraden nu?

Hur har beldggningsgraden sett ut dver tid?

Vad kostar det att hyra kontor?

Ar det mycket ruljangs pa foretagen?

Har ni ett baspaket for mobler eller varierar det med de olika hyresgasterna?

Vad ingar i hyran?

Hur anvands gemensamhetsytorna?
Vilka anvands mest och varfor enligt dig?

Hur ténkte ni kring utformandet av ytor?

Vad sérskiljer er verksamhet fran andra kontorshotell?

Vad vérdesatter foretagen mest pa kontorshotellet?

Hur ser du pa framtiden (inom 10 ar)?
Storsta skillnaden pd marknaden pa 10 ar?

Kontorshotellet forandras standigt, hur har ni planerat infor framtida forandringar pa
kontorsmarknaden (kommande 10 aren)?

Intervjumall 4

Beskrivning av vart arbete:
Hantering av uppgifter (GDPR):

Under arbetet kommer personuppgifter att hanteras enligt GDPR, dvs att uppgifterna inte
kommer publiceras i arbetet. Genom att delta i intervjun godkénner du att vi (Emma Thorsell
och Elin Ziegler) tar del av uppgifterna samt delar dessa med var handledare pa Chalmers
Tekniska Hogskola.

Spela in intervjun:
Ja/ Nej

Namn och yrkesroll samt uppgift pa kontorskollektivet:
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Hur lange har kontorshotellet varit igang?

Hur ser dgarstrukturen ut?

Varfor har ni valt att driva kontorshotellet sjalva istéllet for att hyra ut till extern aktor?
Fordelar och nackdelar med respektive alternativ?

Vad tycker du om att ha det internt?

Vad ar viktigast for er ndr ni hyr ut ytorna till féretag?
Ar det ndgot speciellt ni tittar pa eller far vilket féretag som helst hyra in sig?
Vilken typ av foretag hyr in sig?

Har ni gjort en segmentering?
Om ja, har det utskilda segmentet paverkat vilken image/utformning lokalen far?

Vad ar det for storlek pa de foretag som hyr?

Hur manga foretag hyr idag?

Ar hyrorna fasta eller anvandarbaserade?

Hur ser uthyrningsprocessen nu?
Vad &r de vanligaste fragorna som kunder/potentiella kunder har?

Hur &r hyresavtalen utformade?

Vad ar beldggningsgraden nu?
Hur har beldggningsgraden sett ut 6ver tid?

Ar det mycket ruljangs pa foretagen?

Hur ténkte ni kring utformandet av ytor?
Hur anvands gemensamhetsytorna?
Vilka anvands mest?

Finns det nagon yta du tycker saknas?

Har ni ett baspaket for mobler och utseende eller varierar det med de olika hyresgasterna?

Vad ingar i hyran?

Vad sarskiljer er verksamhet fran andra kontorshotell?
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Hur ser er affarsmodell ut?
Beréatta mer om de olika eventen ni arrangerar for hyresgésterna.

Vad vérdesétter foretagen mest?
Hur ser du pa framtiden (inom 10 ar)?

Storsta skillnaden pa marknaden pa 10 ar?

Hur har foretagets kontorshotell/coworkingyta forandrats de senaste 10 aren? Hur stor yta
hade ni da och hur stor yta har ni idag?

38 CHALMERS, Arkitektur och samhéllsbyggnadsteknik, Examensarbete ACEX20-19-20



