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FASTIGHETSAGARNA

Forord

Kontorsarbetares beteendemonster har under de senaste aren forandrats en del och
nya vanor har uppkommit till foljd av pandemin. Méjligheten till distansarbete under-
lattar for manniskor att fa ihop vardagspusslet, samtidigt som kontorets betydelse for
att bygga team och erbjuda en kreativ arbetsmiljo moter nya utmaningar. Utvecklingen
av framtidens kontor kraver darfor insikter fran flera perspektiv.

Framtidens kontor maste vara s pass intressanta
att ingen vill missa att vara déar. Det sociala sam-
manhanget, motet med kollegor och med andra
manniskor i staden ar en viktig del i méanniskors
vélbefinnande. Omvant spelar kontorsarbetande
en viktig roll i utvecklingen av stadens utbud
och for ett myllrande stadsliv. Attraktiva
kontor blir darfér en motor fér stadens
tillvaxt.

rapport som gav insikt om vad kontorsarbetande
efterfragar och vilka utmaningar fastighetségare ser.
Vi har i denna rapport genom enkater till bédda
parter valt att belysa bada perspektiven, vilket gor
rapporten unik. Enkatresultaten har dessutom
kryddats med ett antal inspirerande case.

De samlade spaningarna har landat i rubriker
for véra tre olika teman: social hubb, livsbalans
och kreativ motesplats. Dessa avrundas med
Det stéller nya krav p& utformningen av fastighetségarens perspektiv.
kontorslokaler men dven pé de omgivande
miljderna och pa tillgdnglighet. Det attraktiva
kontoret ar stérre an sjalva lokalen. Det ar en
social hubb och en kreativ métesplats som
Okar sin attraktivitet genom det omgivande
utbudet. For att kunna konkurrera med
hemmakontoret blir det allt viktigare att

bidra till en god kontorskvalitet, men ocksa

till en god livsbalans, exempelvis genom narhet
till tréningsmojligheter och en given plats for
hunden.

Rapporten har genomfoérts i samarbete med
White Arkitekter, som bland annat har bidragit
med analyser och tips pa verktyg till respek-
tive avsnitt. Vi hoppas att ni ska uppskatta
att l1asa rapporten och fa med er en del

matnyttigt i det fortsatta arbetet med att
utveckla framtidens attraktiva kontor dér
manniskor vill vara, arbeta och trivas.

Nya foérutsattningar pa kontorsmarknaden ger
ocksa nya mojligheter att skapa framtidens
A-lage, som idag mer ar kopplat till kontors-
upplevelsen som helhet &n till det omréades-
specifika laget. Utifran detta har vi i arets
rapport darfor valt att exkludera kartlaggning
av kontorshyresnivaer. | dialog med en
referensgrupp av fastighetsédgare bedémde

vi att det fanns ett stérre behov av en

Christina Friberg
Expert stadsutveckling
Fastighetsdgarna MittNord
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Undersokningsfakta

En viktig nyckel for att

[ ]
kun n a /O Cka tl//b aka Enkait, kontorsarbetande Kon
L Man: 50,1%
o o Undersokrnngsform: Kvinna: 49.0%
vara kollegor fran
Undersokningspart: Kontorsort
. Norstat Eskilstuna 7%
hemmakontoret blir att
Urval kontorsarbetande: Gavle 6%
(o) o Boende med kontorsarbete i Uppsalas, Luled 3%
Varda O Ch un de rh a//a \I;llclarrbottens, Vasterbottens, Gavieborgs, Norrképing 9%
asternorrlands, Orebros, Vastmanlands,
Dalarnas, Sédermanlands, Jdmtlands och Skellefted 3%
Q " Ostra Ostergdtlands lan. Sundsvall 8%
vara sociala rum
Antal svatianden: Uppsala 139%
1092 enkatsvar Visteras 10%
Alder: 25-65 ar Orebro 1%
25-34 &r 29,6% Ornskoldsvik 4%
35-50 &r 36,6% Ostersund 4%
51-65 ar 33,8% Annan 12%
Enkat, fastighetsagare Rapporten har tagits fram i

Undersokningsform:
Webbenkat

Urval fastighetsagare:

Fastighetsédgare med kontorslokaler i Uppsalas,

Norrbottens, Vasterbottens, Gavleborgs,
Vasternorrlands, Orebros, Vastmanlands,
Dalarnas, S6dermanlands, Jamtlands och
Ostra Ostergdtlands lan.

Antal svaranden:
82 enkatsvar
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AL HUBB

Kontorets framsta roll
dr den som motesplats
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SOCIAL HUBB

Majoriteten valjer kontoret

Var rapport visar att majoriteten i huvudsak tilloringar arbetstiden péd den gemensamma
arbetsplatsen. Drygt hélften av alla 25-65-aringar uppger att de jobbar pa kontoret i princip
dagligen. Endast elva procent svarar att de oftast arbetar utanfor kontoret. Samtidigt véljer fler
kvinnor &n man, 39 procent jamfort med 28 procent, att arbeta hemifradn négra dagar i veckan.

| vilken utstrackning arbetar du
fran kontoret?

" | princip dagligen 52%
Nagra ganger i veckan 37%

Négra ganger i manaden/mer séllan 11%

Jobbar i princip dagligen fran...

Arbetsstélle Alla Man Kvinnor
Kontoret 52% 52% 53%
Hemmet 1% 13% 9%
Caféer/hotellobbys/bibliotek etc 0% 0% 0%
Coworking-kontor 1% 1% 1%
Annat 1% 1% 1%
Jobbar nagra dagar i veckan fran...
Arbetsstille Alla Man Kvinnor
Kontoret 37% 36% 38%
Hemmet 38% 28% 39%
Caféer/hotellobbys/bibliotek etc 2% 2% 2%
Coworking-kontor 2% 2% 2%
3% 4% 2%

Annat
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SOCIAL HUBB

Ett socialt sammanhang

Kontorets framsta roll &r den som métesplats. Den sociala interaktionen med kollegor ar viktig
i det jobbrelaterade men nérvaron péa kontoret ger ocksd mojlighet att fika, dta och afterworka
tillsammans. M&jligheten till spontana méten varderas hogt.

Vad ar det viktigaste med kontoret, socialt sett?

Alla Man Kvinnor
Social interaktion 61% 59% 64%
Spontana samtal och mdten 59% 57% 62%
Lésa arbetsuppgifter gemensamt 51% 51% 52%
Stdmma av smésaker med kollegor 50% 47% 54%
Jobbrutinen 30% 29% 31%

Andel som tycker att den sociala interaktionen ar viktig pa kontoret

70%
60% —
50%
40%
30%
20%
10%

0% .
25-34 &r 35-50 &r 51-65 &r

. Méan Kvinnor

® Fler kvinnor dn man vardesatter det sociala sammanhanget pa kontoret.
® Nara tva av tre lyfter spontana samtal och méten som viktiga inslag pa kontoret.

® En av fyra ser fram emot att ata, fika eller afterworka i anslutning till jobbet.

Tva av tre
kvinnor i aldern
51-65 ar tycker att
spontana samtal och
moten pa kontoret
ar viktigt
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SOCIAL HUBB

Kollegorna det basta med jobbet!

Drygt sex av tio uppger att bra kollegor ar viktigt i arbetslivet. Att ha bra balans mellan jobb och fritid varderas
nastan lika hdgt som en bra 16n. En stor andel anger ocksé att flexibla arbetstider och att ha kul pa jobbet har
en stor betydelse for arbetslivet. Nagot fler man, 41 procent, vardesatter att ha kul pa jobbet, jamfért med 32
procent kvinnor.

Vad ar det viktigaste for dig i ditt arbetsliv? Andel som tycker att kollegorna ar viktiga for att trivas pa jobbet
Alla Man Kvinnor

70%
Bra kollegor 63% 62% 65%
Ha en 16n man ar ndjd med 556% 54% 57% 60%
Bra balans mellan jobb och fritid 50% 48% 52% 50%
Flexibla arbetstider 38% 38% 39% 40%
Ha kul pa jobbet 36% 4% 32%
Frinet att jobba varifr&n man vill 27% 25% 28% 30%
Arbeta pd ett kontor med trivsam miljo 18% 17% 19% 20% :
Annat 2% 2% 2%

10%

0%

® A1 procent av mannen och 32 procent av kvinnorna tycker det ar viktigt att ha kul pa jobbet. 25-34&r 55-50 ar 51-65 ar
® Enav tre kvinnor i dldern 51-65 ar tycker det &r viktigt att vara fri att jobba varifrdn man vill. I Man Kvinnor

—
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SOCIAL HUBB

Inte bara en arbetsplats

Miljdombyte i relation till hemmet och tillgdng till teknik och resurser ar vanliga anledningar att
&ka till kontoret aven om mojligheten finns att jobba hemifrdn. Men hit hér ocksé det fysiska
motet och social interaktion med kollegor. Det ar framfor allt dldersgruppen 51-65 &r som
prioriterar att aka till kontoret for ett fysiskt mote.

Om du har méjlighet att jobba hemifran, vad far dig att istallet aka
till kontoret en typisk dag?

Alla Man Kvinnor
Inbokat fysiskt méte 52% 50% 54%
Vilken typ av arbetsuppgift jag har for dagen 45% 41% 50%
Behov av social interaktion 40% 39% 40%
Tillgdng till teknik och resurser 39% 38% 40%
Huruvida mina kollegor &r pé plats 32% 32% 32%
Behov av miljdombyte 29% 28% 30%
Stdende mote (ex. avstdmningsmote) 28% 26% 29%
Jag ar mer effektiv nar jag arbetar fran kontoret 15% 16% 14%
Privat arende att utratta 14% 16% 13% [
Inbokad lunch 13% 14% 12%

Andel som aker till kontoret for inbokade fysiska moten

60% &z v Behov av
50% - = miljdombyte &r en
40% . = viktig anledning for
30% _— f . A méanga att aka till
20% o kontoret
10%
0% —
25-34 ar 35-50 ar 51-65 ar
[ Man Kvinnor
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SOCIAL HUBB

“Varje gang du kommer
in ska du vilja vara dar”

Matilda Henningsson ar tf enhetschef for enheten samhalls-
transformation pa det statliga forskningsinstitutet RISE och
arbetar fran kontor i Umea. Hon har jobbat med kontor och
coworkingkontor specifikt. Vi har tagit henne pa pulsen och
pratat om vilka férandringar hon ser inom omradet kontor

och arbetsplats.

Haller du med om att det finns en trend som
gar mot att “kontoret ska l6sa allt”?

- Jag vill vidga frdgan och svara att
“kvarteret ska I6sa allt”. Mgjligheten till
hemarbete har foranlett ett maktskifte
péa véra arbetsplatser dar det inte
l&ngre nédvandigtvis ar arbetsgivaren
som satter ramarna for kontoret utan
snarare medarbetaren. Det ska vara
nara till service, latt att ta sig till och
fran kontoret och att fa vardagen att ga
ihop. Nagot som ocksé forstarks av fjol-
arets trendrapporter for kontor dér platsen
beskrivs stopt efter de individer som ska nyttja
den och att kontoret ska vara en plats for alla.

Vad kravs av kontoret for att vi ska komma tillbaka och
vara kvar?

- Fysiskt méste det bara fungera, vi méaste tillfredsstalla
det grundldggande behovet pa ett bra satt. Till exempel
tillforlitlig teknik, héj- och sénkbara skrivbord och fler
typer av rum for att ge plats at alla individer och aktiviteter
- saker som gor att arbetsmiljon ar bra och funkar felfritt
ar numera en hygienfaktor.

Matilda menar ocksé att det kan behévas en slags mood
eller community-manager for att “toppa formen”.

- For lange sedan plockade vi bort sekreteraren eller
receptionisten som hade en traditionell funktion och
som sag till att kontoret hade fika och var rent och fint.

Matilda Henningsson
RISE

De uppgifterna har inte riktigt blivit omhéander-
tagna sedan dess. Avsaknaden av den rollen
blir annu tydligare nu, sarskilt nar vi inte
ar pa kontoret hela tiden. Har man ett
fullbelagt kontor sa blir det uppenbart
att diskmaskinen inte diskar sig sjalv.
Men &r man inne varannan dag s8 blir
bade incitamentet att starta maskinen
och det uppenbara diskberget inte lika
patagligt. Det skapas en paradox i att ju
mindre tid vi ar pa kontoret desto mer
underhall krévs. Kommer du in och disk-
stéllet ar fullt s& kanske du inte kommer in
nasta gdng, men kommer du in och det ar tomt
sd kanske du kommer tillbaka. Varje gadng du kommer
in ska du vilja vara dar. Jag tror att vi underskattar den
utmaningen.

Varfor ar det viktigt att fa tillbaka medarbetarna pa vara
arbetsplatser?

- "Varfér och till vad” &r nog en frédga ménga medarbetare
stéller sig som blir tillsagda att aterga till kontoret. Forskning
visar att hemmajobb minskar var innovationsférméga och
den direkta konsekvensen av det &r att vi far arbetsplatser
som stagnerar.

- Det fungerar att jobba hemma, men det hander inte
nya saker. Ska vi ha utveckling i vara foretag sa behéver
manniskor tréffas pa riktigt. Men det argumentet ar inte
noédvandigtvis nog for att dvertala individen. D4 blir det en

managementfraga. Beordrad tid pa kontoret riskerar att
upplevas som beordrad kreativitet, och det ar séllan under
press vi presterar som bast.

Hur péaverkar radande kontorstrender fastighetsagarna?

- Det spekuleras mycket i vad konsekvenserna ska bli pa
kontorsmarknaden och an ser vi inte att fastighetsagare
marker av séarskilt stora férandringar. Delvis darfér att man
fortfarande sitter i ldnga avtal med lokaler som ser ut som
de gbr - men hur de kommer att paverkas i nya férhand-
lingar vet vi ingenting om an.

- Jag ténker att det blir valdigt viktigt att bygga blandade
kvarter. Coworkingkontor bygger ju pa hela den tanken -
att det skapas en hubb som l&ser allt. Trenden &r att man
maste locka tillbaka medarbetarna till kontoren, och kvar-
teret som |6ser allt rimmar bra med manga hallbarhets-
fragor. Kontorskomplex som planeras och byggs idag
fungerar ofta som mindre kvarter i sig, men alla fastighets-
agare har inte de musklerna. Den fastighetsagare som inte
har hela kvarter eller stora fastigheter har en mojlighet
i samverkan med grannar och att skapa synergieffekter
mellan verksamheter. Om man i omradet kan skapa motes-
platser, trygghet och gemenskap sé tjanar alla enskilda
parter pa det.

- Ett generellt rad &r att, i den mén man kan, skapa en
plats som har liv och rérelse 24/7. Det blir alltid ndgot som
inte funkar da verksamheter inte blandas, det vill séga i
omraden som har fér stor andel av nagot, som industrier
eller kontor. D& ar jag tillbaka vid den héar kvarterstanken.
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Det finns ju mycket forskning pa att liv och rérelse bygger
sakerhet och trygghet och i forlangningen sa ar det de
platserna man vill vara pa. Man vill ju kédnna sig séker och

tryge.

"Varlden kommer att forandras

i en annu hogre takt vilket kraver
annu mer omstallningskraft hos
foretagen”

Vad kan alla fastighetsagare gora2

- Man kanske méste engagera sig mer. Till exempel
genom att ta pé sig rollen som moderator for fastigheten
eller omradet. Det finns nog ingen affér i att “bara bygga
om”. Féréndring och trender gar snabbt nu. D& &r det
battre att jobba mer med flexibla ytor, att fundera pa hur
de skulle se ut och fungera pa ett hallbart satt.

Coworking, ar det har for att stanna?

-Ja, coworkingkontoret ar har for att stanna. Véarlden
kommer att férandras i en &nnu hogre takt vilket kraver
annu mer omstallningskraft hos foretagen. Den typen av
férandringar huseras lattare i coworkingkontor.

- Jag tror ocksé att det kan bli vanligare att fastighets-
agare sjalva kommer att 4ga den affaren. Ju mer veder-
taget konceptet blir desto fler fastighetsagare tror jag
landar i att gora det sjalv.



SUGHE

Bra samarbeten
mellan hyresgaster
och fast/ghetsagare
en framgangsfaktor

Arkitektens analys @\

Kontoret har blivit en sjalvklar motesplats och fyra av tio lyfter
social interaktion som en anledning att aka in till kontoret
istallet for att stanna hemma. Ett satt att locka tillbaka vara
kollegor fran hemmakontoret blir alltsa att varda och
underhalla fastighetens sociala rum. Bade ute och inne.

Kanske behover det tillskapas en rejal lounge
likt en lyxig hotellobby eller en béttre placerad
kaffebare Allt for att f& det sociala kittet att
riktigt vibrera och spraka.

Vi spanar och ser att rollen som en “Mood
Manager” pa kontoret kommer att bli allt
viktigare. Detta for att uppratthalla kontorets
stdmning och trevnad. Behovet uppstar framst
pa kontorshotell och coworkingkontor dar den
typen av helhetsgrepp kring den gemensamma
kulturen kan falla mellan stolarna. Denna person
ar ndgon som tycker om att bygga lite buzz och

Skapa synergieffekter

att skapa en kreativ kultur. Ndgon som vill ordna
aw, events och aven ser till lokalernas allmanna
fraschor.

Som fastighetsagare ar det viktigt att se och
lyfta personer med detta driv och med en vilja
att anta den rollen, och pa sé satt hélla lokalerna
aktuella och attraktiva.

En annan framgéangsfaktor ar att fa igdng bra
samarbeten mellan hyresgaster och dig som
fastighetsagare. Dar ar Diés och T22, som du
kan lasa om pé sidorna 18, 19 och 28 ett gott
exempel.

Oka samarbetet mellan hyresvéard och hyresgést for att strategiskt verka fér kontorets

attraktivitet och social inkludering.

Vilka verksamheter tjanar pa narheten till varandra? Samverka med grannarna for att
strategiskt soka hyresgéster som starker platsens identitet och gynnas av varandras narhet.
Som till exempel kontor, hotell och restauranger eller butiker.

Att vara aktiv som fastighetsagare och sdka "ratt” hyresgast, aven om det kan betyda att
behdva valja bort hégsta bud for en langsiktigt hdgre avkastning.

Var lyhord for vilkken typ av motesplatser som skulle framja hyresgasternas mojligheter till
social samvaro, bade i och utanfor fastigheten.
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Werket ar Castellums stora ombyggnadsprojekt

som ligger intill Munksjon i centrala JOnkoping. ¥

Det handlar om 21 000 kvadratmeter med ra
arbetsplatser, coworking och olika service- Ya
verksamheter, som Castellum beskriver som -

en modern motesplats med fokus pa mann-

iskors halsa och valmaende. Asa Brantgérden,
chef for kommersiell forvaltning i JOnkoping,
berattar mer.
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Werket — en synergi mellan verksamheter och foretag

Beratta vad Werket ar for projekt och hur det
har varit att jobba med?

- Det ar spannande att ha varit delaktig i
ett sa stort projekt. Man blir tvungen att
jobba med manga delar och far bredare
erfarenheter och utmanar sig sjalv.

Vi jobbar ju mycket med kontor och

tar aven fram en rapport i &mnet och
sjalvklart tar vi med oss de lardomarna

in i véra projekt, och Werket &r inget
undantag. Har har vi implementerat
sadant som vi ser efterfragas av med-
arbetare i kontorsmiljder som exempelvis
gym, service och cykelparkering med laddning

men aven en gemensam motesarena for att mota upp
onskan om yteffektiva lokaler. Vi forsdker att inte bara vara
reaktiva utan pélasta och ockséa jobba nara vara kunder,
smé som stora.

Vad ser ni fér nya forvantningar och krav pa
arbetsplatsen fran medarbetare?

- En effekt av hemmaarbetet ar vart koncept WorkOut.
En stor fordel med att sitta hemma var att man kanske
hade méjlighet att vaxla med att sitta inomhus och att
jobba ute, s& det har vi tagit till oss och det ar en funktion
som vi vill mojliggéra. Det har resulterat i bra arbetsplatser
aven utomhus, med vindskydd och bra wifi. Vi har ocksa
sett att man vill ha 6vrig service latttillganglig, restaurang
med gott kaffe, frukost och lunch pé kontoret, som ett
exempel. Det mojliggdr ju goda samarbeten och synergier
mellan verksamheter och féretag som finns i huset.

Hur gor ni som fastighetsagare urvalet av verksamheter
att inhysa? Vilka sdker ni och varfoér?

Asa Brantgarden
Castellum

- Werket ska vara en motesplats och det
skapas bara av en variation av féretag, det ar

vart 16fte att "har mdts man” sd det maste
vi hélla oss till.

Om Werket skriver ni att man
skapar en métesplats som hjalper
medarbetaren att fa ihop livspusslet,
hur menar ni da?
- For att locka tillbaka medarbetare
behover kontoret ha ndgonting som
hemmakontoret inte har och har ar kolle-
gorna en viktig pusselbit. | var trendrapport,
Framtidens arbetsliv, stér det att tva av tre
personer tycker att arbetsplatsen ar mycket eller ganska
viktig for det sociala livet och gynnar valmaendet.

Ar laget viktigt for denna typ av byggnad och
sammansattning av verksamheter?

- Ja, det tror jag. Det tar fem minuter att gé frén central-
stationen till Werket och nérhet till kommunikationer ar
viktigt. Manga storre foretag har ju dessutom krav pa sig
att ha sddana forbindelser att man inte ska behdva ta bil till
kontoret, som ett hallbarhetskrav. A andra sidan ser vi att
nérhet till parkering star otroligt hogt i matningar nu ocksa,
sa det mer perifera laget har ju den foérdelen att man kan
férenkla fér de som behdver ha bil till jobbet.

Werket bjuder pa manga motesplatser, pa satt och vis
som om hela byggnaden vore en coworkingyta, ar det
en strategi?

- Nar vi lanserade Werket s& mottogs det fran bérjan som
om det vore ett stort och omfattande coworkinghus, men
sd ar det faktiskt inte och det har inte varit en planerad

malbild dven om det delar ménga av styrkorna frén
konceptet med coworking. Det ar ett hus som férenar
traditionella kontor med nya arbetssatt och gemensam
service, delade konferensrum och ytor for att starka den
sociala héllbarheten.

Vem ar moderator for de gemensamma event och
aktiviteter som erbjuds pa Werket?

- Vi har en aktér som vi har ett néra samarbete med och
som &r vana vid event, moten och restaurang. De bemannar
receptionen och driver mbtesarenan och restaurangen, sa
de kommer att fixa event. Det gor att det hander saker i
huset, liv och rorelse, och férenklar ocksa for hyresgésterna.

"Det som hander inne ska synas
pa utsidan”

Har ni haft nagra samarbeten med grannar och andra
fastighetsagare i omradet?

- Just hér s& har vi inte behévt det eftersom det &r en
valdigt stor fastighet som vi ager. Men vi har haft bra dialog
med kommunen for att 4 till nya gdngstrék och éndra pé
fléden inom omradet i syfte att rikta aktivitet och rorelse.
Det som hander inne ska synas pa utsidan. Fran att ha varit
ett ganska slutet omrade 6ppnas det upp for allménheten
och det ar ett lyft bade for Werket men ocksa staden i det
storre perspektivet. Vi vill ju ocksa att Werket ska vara till-
gangligt for alla och inte bara véra hyresgaster, s& exempel-
vis motesarenan ska vara 6ppen fér andra.

Det hér ar en plats med historia som bevaras, hur har det
varit att arbeta med en sa stor ombyggnation?
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- Spannande och utmanande. Vi kan inte forhalla oss
helt till det som specifikt efterfrdgas som man kanske hade
gjort vid total nybyggnation men & andra sidan ar det en
styrka och méjlighet att utveckla héllbara I6sningar och
hitta satt att anvanda befintliga lokaler.

Hur har ni jobbat med hallbarhet i Werket?

- Hallbarhet har statt hogt pé var lista av prioriterade
fragor. Vi jobbar med allt som gér, anda ned till skruv och
mutter i vissa fall. Aterbruk har vi drivit s& 13ngt vi kunnat,
fran tegelstenar till stolar. Mycket mébler ar aterbrukade,
vi har klatt om stolar istéllet for att byta dem, vi har bytt
skivor istéllet for att kdpa nya bord med mera. Vi har dven
tva nyckelfardiga kontor dar i stort sett allt &r aterbrukat
fran huset eller andra av vara fastigheter, allt fran ventila-
tionsdon till mébler. Det ar ju inte billigare an att kdpa nytt
men klimatavtrycket &r s& mycket lagre.

Ar det storre efterfragan pa hallbara I6sningar?

- Ja det finns ett jattestort intresse pa ett helt annat
satt &n tidigare. Féretag har mer och mer krav pa sig att
kunna erbjuda sina medarbetare héllbara arbetsplatser,
vilket Castellum maste kunna leva upp till. Det kan vara att
erbjuda cykelparkeringar, laddplatser etcetera. Vi jobbar
ocksé kontinuerligt med energibesparingar i alla vara
fastigheter d& vi ser stort intresse fran Hyresgéster som vill
minska sin férbrukning. Vi som stérre fastighetsagare har
ju forstas lattare att mota upp mot héllbarhetsfrégor, men
det kommer mer och mer!

Fotnot: Mdtesarenan, lobbyn och atriumgérden i Werket
ar nu 6ppna. Restaurangen 6ppnar i september. Trapphus
ar fardiga och WorkOuten fardigstalls efter sommaren.
Flera har redan flyttat in och gér det allt eftersom.



LIVSBALANS

En del av livspusslet

Hémta och lamna pé forskola och skola, handla, laga mat, stdda och tvatta. Daremellan ska vi hinna
med barnens aktiviteter, egna hobbys och tréning. Och jobbet férstds! Fredag ér den veckodag som
flest véljer bort kontoret.

Vad brukar en typisk vardagsvecka innehalla for dig?

Alla Man Kvinnor

Jobb 89% 87% 1%

Handla/laga mat 86% 83% 90%

Stada/tvatta 74% 64% 84%

Jobbméten 58% 60% 57%

Tréning/sport 54% 54% 53%

Utratta drenden 54% 52% 56%

Egentid/hobbys 53% 55% 51% N
Socialt umgénge 45% 42% 49% i
Barnens aktiviteter 25% 25% 25%

Pendling 25% 24% 26% '

§ X

Om du har magjlighet att valja, vilka veckodagar jobbar du helst
fran kontoret?

30% —

20%
10%

0% : : : : : :
Mandagar Tisdagar Onsdagar  Torsdagar  Fredagar  Alladagar Haringen
betydelse

® 55 procent av 25-34-aringarna svarar att en typisk vardagsvecka innehaller socialt umgange.
Motsvarande siffra for alderskategorin 51-65 ar &r 42 procent.
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LIVSBALANS

Tillganglighet ar Aoch O

Det ska vara smidigt att ta sig mellan hemmet och jobbet och det ska finnas bra maéjligheter att Om du har maj“ghet att vélja, vilka egenskaper i omradet kring kontoret
parkera bilen. Det ar de viktigaste nycklarna for att attrahera fler att jobba mer frén kontoret. kulle fa dig att iobb dar?
Andra parametrar ar att omradet kring kontoret ar tryggt och har en valkomnande atmosfar. Skulle Ta dig att jobba mer dart

Det som skulle kunna fa fler att arbeta pa kontoret ar mojligheten att kunna utrétta &renden, Smidigheten att ta sig till och fran kontoret 63%

att omradet ar trivsamt och att det finns narhet till tréning, restauranger och caféer.
Bra parkeringsmojligheter
e el ge . . . . o . . Att kunna utratta &renden
Vad ar viktigast for dig nar det galler omradet dar du jobbar?
En vdlkomnande atmosfar
Att det... Alla Man Kvinnor
ligger néra mitt hem 50% 49% 50% Att omradet ar trivsamt
ar enkelt att parkera med bil 43% 43% 43% Nérhet till traningsmajligheter
har en vdlkomnande atmosfar 39% 35% 42%
ar ett tryggt omrade 37% 35% 40% Narhet till restauranger/utestéllen/caféer/pub
ar ett rent och frascht omréade 32% 31% 33% . .
- - e Narhet till natur/park 19%
finns narhet till kommunikationer 32% 30% 34%
ar smidigt att ta sig dit med cykel 28% 29% 28% Att omradet ar tilltalande 18%
ligger centralt 19% 19% 20%
finns ett rikt ubud av restauranger, caféer etc. 17% 20% 15% Ett brett serviceutbud, t.ex livsmedelsbutik 17% _
finns goda tréaningsmajligheter 12% 1% 13% 0% 10% 20% 30%  40% 50% 60%

Varannan skulle
inte tacka ja till ett

jobb utan mojlighet
att ocksa jobba
hemifran
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Vi behover enke/het
och na rhet/ vardagens
alla de/ar

Arkitektens analys @\

For att fa livets alla delar att ga ihop behdver vi enkelhet och
narhet i vardagens alla delar. Vi vill ha nara till jobbet, till att
utratta drenden pa lunchen, till affaren och barnens skola med
mera - till allt, helt enkelt. En framgangsfaktor for att fa tillbaka
fler till kontoret ar alltsé att underlatta tillgangligheten.

Hela 63 procent svarade att de vill att det ska
vara smidigt att ta sig till och frén kontoret, 43
procent att det ska vara enkelt att parkera bilen
och 33 procent att det gér att utratta drenden

i omradet. Manga 6nskar dessutom att kontoret
ska ligga nara hemmet och hélften av alla svaran-
den tycker att det ar det viktigaste nar det galler
omrédet de arbetar i.

Var tid pd hemmakontoret har fargat var
6nskan om hur kontoret ska kénnas och se ut.
Vivill ha mer hemkansla i inredningen, en mer
avkopplande miljé och f& méjlighet till livsbalans

Hemarbetet har satt ton

genom tillgéng till traning, hélsosam mat och
kulturupplevelser i samband med kontorsarbetet.
Att vi inte vill 6dsla tid pa att pendla eller att
behoéva springa drenden efter arbetstid ar
tydligt.

Vi har heller inte samma tolerans for
exempelvis hog ljudmiljo efter att vi upplevt
arbete pa det isolerade hemmakontoret. Manga
féretag lagger stor vikt vid utformningen av sina
kontor och tar, med hjalp av arkitekter, fram
helhetskoncept som in i minsta detalj ska
frambringa den ratta kanslan.

Ménga prioriterar att kontoret ska vara ndra hemmet. Coworking som kvarterskontor kan svara
upp mot det. Samverka med andra fastighetsagare for att skapa en attraktiv miljé som helhet,

som gor resan till kontoret till ndgot postivit.

Tillgdngligheten till kontoret ar hogt prioriterad, det ska vara smidigt att ta sig dit och hem
oavsett fardsatt. Kan det underlattas pa nagot satt? Garna med haéllbara fardmedel i fokus.
Sponsra kollektivtrafik, erbjuda duschmgjligheter, ordna bra cykelgarage etcetera.

Hall 6rat mot marken! Engagera dig i dina hyresgéster och ta reda pé vad som skulle kunna vara
fordelar for dem, vad efterfragar just deras medarbetare och vilket utbud skulle underlatta och

forgylla deras vardag?
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"Behovet a m"’ r =3

flexibla kont rslosmngar

som harett mtegre’r’at 8
etstank ar stort™”

6ckel, vd T22 Coworking I,f < Sl X

Vi var nyfikna pa coworking idag och sokte upp
Fredrik Stockel, vd och medgrundare till T22
Coworking i centrala Luled. Fredrik ar dven
medgrundare till féretaget Tromb som med

sin fulla styrka i Luled sitter i de egna lokalerna
T22.
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KREATIV MOTESPLATS

En sweetspot for
kreativitet, affarer
& kunskapsutbyte

- Kontoret behover uppfylla ett hogre syfte som gor
att folk vill komma igen. Man kan inte bara bestamma
sig, kontoren maste vara en plats man vill till, sager

Fredrik Stocke

Varfoér startade ni ett coworkingspace?
- Vi (Tromb) har alltid levt efter premissen
att vi ar battre tillsammans och att vi kan
gora battre saker i samarbeten med
andra. S& nar vi skulle forma en arbets-
plats déar vi sjélva skulle vilja jobba blev
det naturligt en plats med fokus pa just
det. 2018 fick vi tillgdng till lokaler rakt
ovanfor gallerian Shopping i centrala
Luled och lite senare fick vi mojligheten
att gbra négot av ett helt vaningsplan,
och det var d vi startade som ett cowor-
kingkontor. Lokalen lag ratt utifran hur vi ville
jobba med narhet till allt som staden erbjuder.
- Efter pandemin fick fastighetségaren Dids vakanser i
gallerian och da var det en sjélvklarhet for oss att flytta ner
och véxla upp. Det ar unikt att ha coworking i en shopping-
galleria och det var precis det vi ville ha for att skapa den
nérhet och dynamik som vi sdker i en kontorsmiljo.

Hur &r det pa T222

- Konceptet ar att ha det "som hemma men inte hemma”.
T22 ar inrett med mycket farg och varme. En viktig aspekt
ar det sociala och mdjligheten att natverka och skapa nya
relationer. Vi har till exempel sett till att alla “tvingas” traffa
varandra genom att bygga en bar i mitten dar man stéter
pa varandra. Det 6ppnar féor nya moéten och samarbeten.

"Kontoret ska |6sa allt”, stammer det?
- Ja, det stammer! Kontoret behdver uppfylla ett hogre
syfte som gor att folk vill komma igen. Man kan inte langre

, vd p& T22 Coworking.

Fredrik Stockel
T22 Coworking

beordra full nérvaro utan kontoren méaste vara
en plats man vill till. Laget ar superviktigt.
Véra kunder i T22 vill vara inne i city och
kunna ga drenden pé lunchen, ata pa
restaurang, trana och traffa kunder for
att uppfylla ett work-life-syfte och
underlatta arbets och privatliv. Att vi
erbjuder event och gemensamma aw:s
ar ocksa ett satt att underlatta for de
bolag som sitter har.

Ni startade T22 ar 2018, vad har hant
sedan dess? Finns det nagra tydliga
forandringar eller trender?

- Stora bolag borjar snegla 4t coworking. Tidigare var
de mest bara nyfikna och intresserade av coworking och
hur T22 fungerar. Nu vill de géra samma sak som vi och det
handlar mer konkret om att fa det pa plats.

Har ni samarbetat med fastighetens “grannar” fér att
bygga upp omradets attraktivitet och darigenom
ytterligare starka T22:s attraktivitet?

- Vi har just startat med det. Vi jobbar med att det ska
finnas hdéga mervarden med att sitta har, till exempel kollar
vi pd mojliga samarbeten for att kunna erbjuda véra kunder
bra avtal pa traningsmedlemskap i nérheten. Vi fixar ocksé
event och aw:s tillsammans med grannar och blir pa sa satt
mer an “bara ar ett kontor”.

Vad ar det som lockar med den har typen av kontor?
- Ménga satellitféretag hyr in sig pé T22. Huvudkontoret

ligger kanske i en storstad men medarbetare sitter utspridda
i landet. D4 vill man kunna erbjuda en arbetsplats och moj-
lighet att ingd i en gemenskap, och inte bara de faciliteter
som behdvs for ett kontor.

Ni erbjuder flexibla medlemskap som passar for de flesta
behov. Beratta om det, vad ar det som goér det sa viktigt?
- Ja det ar viktigt, det ska vara latt att backa ur och att

inte ha sa langa avtalstider. Man ska kunna anpassa sig
efter marknad och hur féretaget gar. Nagot annat som ar
uppskattat ar enkelheten i att man far en samlad faktura
i stallet for flera fakturor uppdelat pa el, vatten och wifi.

Vilka ar utmaningarna respektive framgangsfaktorn for
den har typen av verksamhet att ga runt?

- Vi har tre erbjudanden. Det géller att hitta mixen som
ar bra, att hitta vad som ar efterfrégat. Vi har lart oss
mycket om vad som fungerar av var forsta tid pa andra
vaningen och kunnat implementera féréandringar nar vi
flyttade ner. Vi har digitaliserat alla tjanster exempelvis,
digitala 1ds med mera.

Har ni pa nagot satt delat pa risken (hyresintakter och
utgifter) tillsammans med Di6s (fastighetsdgaren)?

- Né&r det géller risk sa ar det kanske mer en bedémning
frén projekt till projekt. | det hér fallet hade vi en fungerande
verksamhet och koncept som jag tror passade val in i Dids
planer fér Shopping Gallerian. Vi kdnde varandra sedan
tidigare vilket givetvis underlattar. Nar det géller utformning
och vilken standard lokalen ska ha sa ar det mer en projekt-
kostnad som ska landa pa nagon part beroende pé vad
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kosthaden avser. Vi har ingen omsattningshyra eller liknande.
Hur ser ert samarbete ut med Di6s? Och vad ar viktigt
i det samarbetet tycker du?

- Det ar viktigt att man kan métas i samma vision, att ha
samma bild av vad ett coworking space ar och ska vara.
Vi har haft ett valdigt bra samarbete med Di6s i att forma
lokalerna och stélla om butikslokalerna till kontor. Dids har
stottat oss och véra idéer. Det finns ett fortroende mellan
oss vilket har varit valdigt viktigt for att kunna skapa den
har verksamheten.

Ar samma etablering majlig i ett mindre centralt lige?

- Just den hér typen av coworking som T22 ar behdver
ha ett centralt lage dar det finns butiker, restauranger,
apotek och sa vidare. Om det ar en storre stad sa kan det
ligga lite utanfor sjélva centrumkérnan, men i mindre orter
behdver den ligga centralt. Det ar kansligare i en mindre
stad. Det ar lattare att stanna hemma om kontoret ligger
utanfér centrum dit du bara &ker fér kontorets skull, ndgot
mer maste locka.

Slutligen; Ar coworking som koncept hir for att stanna?

- Absolut! Behovet av mer flexibla kontorslésningar som
har ett integrerat helhetstank ar stort och blir troligen an
mer naturligt i takt med att vi jobbar mer decentraliserat.



KREATIV MOTESPLATS

Livet utanfor vaggarna

Begreppet arbetsmiljé har vidgats fran att tidigare handla om sjalva arbetsplatsen till att dven Hur skulle du beskriva de platser som du gérna aterkommer till for att ha
omfatta omradet runt kontoret. Kontorets lage &r viktigt men &ven att kontoret ligger i ett omrade . .
moten eller jobba?

som medarbetare kan identifiera sig med och kdnna samhdrighet och langta till.

Mojlighet till koncentration/ostoért arbete 49%
Bra wifi 44%
Lugn och harmoni/tydlig inramning 34%
Vélkomnande stamning 33%
Omradet runt mitt kontor ar viktigt Tryggt 31%
for mi
or mig Rent 28%

Instdmmer helt 8%

Instdmmer delvis 40% Enkelt att sla sig ned 28%

Instdmmer i mycket liten grad 31% Ett sammanhang som passar mig 27%
B instammer inte alls 17% Gott kaffe 239

Oséker, vet e] 4%

Ménga eluttag for laddning 19%
0% 10% 20% 30% 40% 50%

;

i ; % . - '} _ l
Nara halften y (- 5 -y / i :' *{
tycker att omradet § ; ~ 8 7 ‘ &P

L %
0

| §

dar deras kontor ligger
har en atmosfar de
kan langta efter
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R 1 !

Platsens identitet Drvgt fyraavtio (g
ycker att omradet

och bekvamlighet och utbudet runt

kontoret ar lika

Omrédet dér kontoret ligger har stor betydelse for hur attraktiv arbetsplatsen &r. En god tillganglighet, Vlktlgt som sjélva

och nérhet till att utratta drenden skulle fa kontorsarbetande att valja kontoret oftare. Att kontoret W Iokalerna
ligger i ett valkomnande omréde anses ocksa vara viktigt. Hela 44 procent anser sig langta till kontoret z L

for att de ligger i ett attraktivt omrade.

Finns det platser forutom ditt kontor som du garna aterkommer
till for att ha moten eller jobba paz2 | sa fall vilka?

Alla Man Kvinnor
Hemmet 53% 50% 56%
Nej, jobbar alltid fran mitt kontor 27% 25% 29%
Andras kontor (l&nar plats, jobbar kvar efter méten) 13% 16% 10%
Hotell 1% 14% 8%
Caféer 9% 9% 9%
Restauranger 6% 8% 1%
Transporter (ex. tag, bussar) 6% 7% 5%
Coworking-kontor 5% 6% 4%
Annat 3% 3% 3%

Omradet och utbudet runt kontoret
ar lika viktigt som sjalva lokalerna

[ Instammer helt 6%

Instammer delvis 36%

Instdmmer i mycket liten grad 32%

. Instdmmer inte alls 22%

Oséker, vet e] 4%
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Effektivitet och socialt umgange

Personer i medeldldern, 35-50 &r, ar de som framfor allt anser sig arbeta mer effektivt pé kontoret.
En god kontorskvalitet i form av eget kontorsrum och god teknisk support i kombination med en
mysig atmosfar och rum fér socialt umgénge skulle fa fler kontorsarbetande att arbeta oftare pa

kontoret.
Vilka faktorer pa kontoret skulle fa dig att arbeta mer dar? Andel som anser sig jobba mer effektivt pa kontoret
All Ma Kvi
a an vinnor 20%
Eget kontorsrum 45% 43% 47%
En valkomnande atmosfar 44% 40% 49%
Att det finns rum for socialt umgénge 39% 37% 41% 10% -
Tillgdng till teknisk support och utrustning 39% 37% 4%
Att det finns rum for fokuserat arbete 33% 28% 37%
Att det finns rum fordigitala méten 30% 31% 30% 0% - ) o —
- - . 25-34 ar 35-50 ar 51-65 ar
En tilltalande utsikt fran kontoret 21% 19% 22%
Att kontoret &r estetiskt tilltalande 18% 18% 19% i Man Kvinnor
En blandning av manniskor 25% 22% 28% ® Fler mén &n kvinnor uppger ocksé att de kanner sig seridsare pa kontoret &n nér de jobbar
Att det finns rum for att vara kreativ 17% 18% 14% hemifréan.

Tre av fyra anser
att arbetsplatser

behover policys for
vad som galler for
hemmajobb
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Egna kontorsrum (50%)

En vilkomnande atmosfar (44%)
Traningsmojligheter/traningscenter (39%)
Ljudtata rum for fokuserat arbete och samtal (38%)
Vacker utsikt (37%)

Sociala ytor/rum for umgange och samtal (36%)
Narhet till restauranger (34%)

Rum med utrustning for digitala méten/presentationer (33%)

En blandning av manniskor (25%)
Kreativa ytor/rum for interaktion (25%) 11
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'l Valet av inredning
Q"] ska spegla foretaget
----- = it | och aktiviteterna

Anna Billeskalns ar foretagsinredare péa IKEA
och jobbar nara foretagare for att hjalpa dem
med sina kontorsytor. Hon moter dagligen de
utmaningar som stalls pa kontorsmiljéer av
sina kunder och vi har fradgat henne vad det ar
hon moter.
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"Kontoren behover
vara mer flexibla och
kunna anpassas”

IKEAs foretagsinredare skapar kompletta inredningslosningar i
foretag och verksamheter. Fran frisdrsalonger och butiker till
kontor och hotell. Utgangspunkten ar det specifika foretagets
behov, funktioner och varderingar - och planbok.

Beratta om din roll pa IKEA och hur du arbetar
med kontor generellt?

- Vi utgér frén foretagets behov,
funktioner, véarderingar och planbok,
och levererar utifran detta kompletta
inredningslésningar for alla typer av
foretag och verksamheter. Vi skapar
oss en forstaelse hur varje féretag
fungerar, vilka behov som finns och hur
arbetssatt paverkar vardagen. Valet av
inredning ska spegla féretaget och akti-
viteterna och fungera med 6vrig inredning
for att helheten ska bli tilltalande och hélla i
langden.

- Vi gor en ingdende behovsanalys dar vi tittar pa
funktioner, ergonomi, ljud, ljus och andra relevanta
férutsattningar sasom varderingar och prioriteringar.
Tillsammans kartlagger vi hur foretaget arbetar idag,
vad som fungerar val och vad de vill férandra.

Vilka utmaningar ser ni hos era kunder? Vilka fragor lyfts
och vad vill man ha hjalp med?

- Det finns manga som har det tufft med att fylla upp
sina kontorsytor idag med méanniskor. Mnga har fortsatt
att jobba hemifran och det finns idag kontor som star och
gapar tomma och som inte fyller sin funktion. Att jobba
mer med flexibla |6sningar &r hogst aktuellt. Mdnga brottas

modtesrum eller arbetsplatser for digitala
mbten.

Vilken typ av kontor ser ni storst efter-
fragan pa och hur vill man jobba?

- Det &r fortsatt aktivitetsbaserat
kontorslandskap utan fasta arbets-
platser som fler och fler efterfragar.
Men det handlar inte bara om att fylla

ytan med funktionella mébler, utan éven
om ett beteende och ledarskap som visar
vagen hur man vill jobba.

Vi ser tendenser pa att man stéller hogre och hogre
krav pa kontoret for att man som medarbetare ska arbeta
darifran, att "kontoret ska l6sa allt”, haller du med om
det? Och ser du i sa fall exempel pa det i ditt arbete?

- Det stammer att medarbetarna stéller hogre krav idag
&n innan pandemin. Men man ska aldrig gldmma bort att
vi ar alla olika med olika behov som man i storsta utstrack-
ning ska férsoka tillgodose. Exempelvis mojlighet att jobba
tillsammans eller enskilt, att mdtas och utbyta idéer och
erfarenheter. Olika zoner dar det ar tilldtet att prata i nor-
mal ton och zoner som &r tysta. Det ar inte sd komplicerat
egentligen om man vet hur ens medarbetare arbetar och
forstéar de olika arbetssatten.

ocksa med for hog ljudniva och med for fa mindre

., A
i e ﬂ.b-‘

=
s
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- Att "16sa allt” kdnns Gvermaktigt men sa lange man
lyssnar pd manniskor och forstar deras behov s& kommer
man alltid att lyckas!

Vad ser ni fér férandringar kopplat till atervandandet till
kontoret efter pandemin?

- Ménniskor har fortsatt olika krav pa arbetsplatsen. Den
storsta forandringen ar att allt fler vill kunna sitta i olika
typer av digitala méten och prata i normal ton utan att
stéra grannen for mycket. Arbetsplatser for digitala moten
och mindre moétesrum for 1-4 personer har darfér prio-
riterats upp, liksom bra teknik som gor att alla kan k&nna
sig inkluderade i ett mbte oavsett om man sitter pa olika
platser.

- Det som férsvinner ar kvadratmeter och man vill f&
plats med “samma funktioner” pa mindre yta. Kontoren
behdver da vara mer flexibla och I4tt kunna anpassas efter
olika aktiviteter. Flexibla kontor med flexibla véaggar. Manga
satsar ocksa pa olika service sasom leasing av mobler.

Ser ni 6kad efterfragan pa nagon sarskild mobel eller typ
av inredning?

- Ljudabsorbenter och mdbler som inte behdver for-
ankras utan som kan sté fritt och dven fungera som rums-
avdelare efterfragas mer. Att placera ut vaxter ocksa, det
gor inte bara arbetsplatsen vackrare, den skapar ocksa lugn
och harmoni och ségs dven hdja inspirationsnivan och
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kreativiteten. Vi marker generellt att material som absor-
berar ljud har fatt storre efterfrdgan och det beror mycket
pa att vi har ett dndrat beteende, vi sitter i allt fler digitala
moten.

”Sa lange man lyssnar pa manniskor
och forstar deras behov sa kommer
man alltid att lyckas”

Hur jobbar ni aktivt med hallbarhet?

- Att sakra att vi levererar produkter som ar anpassade
for kundens behov och aktiviteter ar ett satt att jobba hall-
bart. Da vet vi att produkterna kommer hélla 6ver tid och
att kunden har en 16sning som &r anpassad for just dem.

- Vi uppmanar ocks8 gérna kunderna att behélla mobler
som vi ser kan halla i ménga ar till, vi kallar det att “shuffla”.
Att ta tillvara pd mébler och produkter som redan finns
och pa s vis ge produkterna ett nytt liv. Att kunna “se”
mobler och produkter som har potential och att ta vara
pa dessa som kanske annars skulle bytas ut eller rent av
kastas. Vi ger moblerna ett langre liv, vitaliteten tillbaka och
samtidigt ser kunden sig sjalv



KREATIV MOTESPLATS

Arkitektens analys @\

Vad &r innovationsférméga? Hur uppstar innovationsférmagan hos

manniskore Och hur sluter den frédgan an till fastighetsagarens perspektiv Community Manager

och uppdrag? | var analys, i forskningsrapporter kring féretags innovations-

kraft och i enkatsvaren till den har rapporten, hittar vi intressanta svar

som alla cirkulerar kring manniskors moijlighet att métas och jobba ihop S N .
0 et 4. . . . Fastighetsagaren kan ta pé sig hatten som Community

Pa rlktlgt' i varandras fy3|s|<a narvaro. Manager for sin egen fastighet eller i kvarteret. Ar det

inte du s& hitta ndgon som vill ha den rollen. Ge for-
troende och mdjligheter att testa nytt, vitt och brett.

Bli varse fenomenet! Kontoret behdver en dragkraft.

Skapa samverkan inom din fastighet och mellan hyres-

Ett spontant méte pa vagen till cykelparkeringen eller kaffe- | Darfor ar det mindre fruktbart att anvénda sig av tving- Stotta och vaga testa nya former och I6sningar. Det kan gasterna och med omgivande fastighetsagare for att
maskinen, att stéta ihop med ndgon som jobbar med nédgot = ande medel for att f& kollegor till kontoret och béttre att handla om allt frén att placera kontoret mitt i shopping- skapa kreativa métesplatser. Coworkingkontor kan vara
helt olikt ens egen kompetens, eller att kunna traffas for hitta vad som gor kontoret till allas favoritplats. en till att satta ihop entrén och kaffebaren eller ta in en en inspiration att plocka delar ifran for att skapa fler
en brainstorming med sina kollegor, det &r det som stérker Det ar har som fastighetsagaren kan vara en stark traningslokal i kdllaren. Har ar det ocksé bra att vara modig anledningar till att valja kontoret.
var innovationsférmaga. Och detta faktum ar ndgot som medspelare. Vi behdver forstd att ett maktskifte har &gt och véga vélja sina hyresgéster utifran ett stérre perspektiv.
fastighetsagare med kontorslokaler kan anvénda sig av. rum. Fastighetsagaren har mojligheten att agera som en Om det stora perspektivet ar att f4 en spannande mix av Nyckelpersoner blir viktiga! Det krévs drivna och

Vi vet att innovationsférmagan ar en relativt flyktig var- konsult &t hyresgésten, satta sig in i dennes affar och foretag och service i omradet, s& behdver det ligga som motiverade personer for att bygga lite "buzz”, som
else och den vill inte bli inburad, da tenderar den att dé. forsta vilka lokaler som kan passa fér verksamheten. top of mind nar det dyker upp forslag pa hyresgéaster. ténker utanfoér boxen och végar testa nytt!

- —

IRARPCOONI aDyisong
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FASTIGHETSAGARENS PERSPEKTIV

"Vi fastighetsagare

behover vara

snabbare”

"De arbetsgivare som kan skapa miljoerna man vill vistas i
och samtidigt ha ett forhallningssatt som gar att anpassa till
det egna livspusslet, det ar ocksa de som kommer att vara
attraktiva arbetsgivare”. Det menar Johan Lang, affarschef
pa Di6s och ansvarig for foretagets verksamhet i Lulea.

Var spaning och ocksa arbetstemat for den héar rap-
porten ar att kontoret I6ser allt, haller du med
om att det ar ditat det barkar?

- Mellanstora stader har ofta inte samma
problem med avstand utan det &r enkelt
att ta sig fram. | Luled pratar man om {
15-minutersstaden och da finns
allting inom den. Det kanske till och
med &r sju minuter och d& kan jag
|6sa allt i pusslet, kontoret kanske inte
behdver ha den rollen da.

- Forfrégningarna vi far galler mer och
mer att man vill gbra ndgot mer an ett
vanligt kontor, det ska vara en métesplats,
med kringytor av vardagsrumskaraktér, och att
motas och umgas ar ledord. Det &r mer &n skrivbord
och datorer. Vi ser ocksa att mer krut laggs pa att sticka ut
och skilja sig frdn mangden, manga jobbar med arkitekter
for att fa en egen stil som speglar féretagets varderingar,
annu mer och tydligare nu an innan pandemin. Kontoret
har blivit viktigare for att bygga foretagskultur och att locka
arbetskraft. Luleé liksom andra stader, sarskilt i Norrland,
slass just nu om arbetskraft och da kan kontoret vara en
bricka i spelet och en konkurrensférdel.

Vi ser att kontoret behéver en viss dragkraft for att
fa medarbetarna att vilja stanna dar, ar det nagot du
marker av?

- Man anvander kontoret till att skapa en kultur och ett
sammanhang man vill vara i. Pendeln kan komma att svénga
och friheten med hemmakontoret kanske inte kan vara lika
total, jag tror man kommer fa problem om man inte har en

Johan Lang, Dids

tydlighet. Kommer du in en dag pé kontoret och ingen
annan ar dar sa har det tappat sitt storsta varde,
dé racker det inte med ett jattetrevligt kontor
utan det handlar ocksd om att hitta ett
arbetssatt som far oss att traffas.

- De arbetsgivare som kan skapa
miljéerna man vill vistas i och samtidigt
ha ett forhéliningssatt som gér att
anpassa till det egna livspusslet, det ar
ocksé de som kommer att vara attraktiva
arbetsgivare. Kan vi erbjuda en plats dar

man kan 0sa pusslet pa ett smidigt satt
sa ar det sa klart en gynnsam milj6 for att
dra folk. Genom att vara pa kontoret ska man
kunna fa ut mer an bara jobbet.

Hur gor ni urvalet for att fa mixen av verksamheter?

- For oss borjade det med en vision for att fa en tydlig
bild av vad vi vill f& ut av Shopping galleria. Sedan maste
man vaga vara lite selektiv for att f& den helhet man vill ha,
det géller att ha tdlamod och lita pa att det blir ratt. Det
handlar om att skapa en kéansla i stort. | Luled finns en stark
gégata dar gallerian ligger och det har varit viktigt for oss
att forhalla oss till det och ocksa anpassar var verksamhet
efter platsens forutséttningar.

Ser ni nadgon férandring i vad som efterfragas av er som
fastighetsagare?

- Man behdver lite mer hjalp idag att se mojligheter och
bolla idéer, vi &r mer aktiva och konsultar mer. Det har blivit
an viktigare att forsta deras affar och verksamhet for att
guida réatt i lage och utformning. Det handlar ofta om att

—_—

forsta vikten av att hitta ratt yta for just din verksamhet.

- Storleken pé ytan som man hyr har inte férandrats
nagot vidare, men funktionerna inuti andras. Vi ser hur bra
det kan bli nar det finns en vision och ett team som jobbar
mot samma mal. Det kan exempelvis handa mycket med
trékiga lokaler ndr man med hjalp av arkitekter tanker nya
koncept. Men vi maste alltid ha med oss och véga det mot
hallbarhetsbiten. Vi kan inte hélla p& med slit och slang
utan maste bli battre pa att jobba med det som finns utan
att tumma pa attraktiviteten.

Hur gick det till dd Tromb kontaktade er med idén att
starta Coworking och T222

- De satt hos oss initialt med ratt smé lokaler och nér de
ville véxa kunde vi utoka. Att hyra stérre frdn oss och starta
en verksamhet for att hyra ut inom den ytan blev ett satt
for dem att sékerstélla den egna mojligheten att vaxa inom
ytorna. Nér vi sedan fick tomma ytor nere i gallerian sé
kadndes det helt ratt att méta 722:s dnskemal om mer
publika ytor mitt i gallerian. | det laget hade vi inte kunnat
ta in vilken verksamhet som helst men deras koncept
kédndes helt ratt och resultatet blev jattebra.

- Nu ser vi ju att handeln har hdmtat sig sedan covid men
vi har anda ryggsdcken med oss att den totala handelsytan
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| T22 Coworking har
man sett till att alla
“tvingas” traffa varandra
genom att bygga en

bar i mitten dar man
stoter pa varandra. Det
Oppnar fér nya moéten
och samarbeten.

har minskat och det ar i sparet av det som T22 mdjlig-
gjordes i den form det har i dag. Vi har kontoriserat delar
av gallerians butikslokaler. Handel mar ju bra av handel och
man ska inte underskatta vikten av det sammanhanget men
utmaningen fér oss som fastighetsédgare ar att hitta balansen
mellan olika verksamheter och hur mycket vi kan konvertera
samt vilka ytor som ar lampliga, samtidigt som vi fortsatt
skapar ett intressant innehall som tillfér négot till alla .

Gar det snabbare nu generellt, maste ni som
fastighetsagare vara mer férberedda pa andringar
i marknaden sett till vad som efterfragas?

- Ja, det tror jag men har drar det &t olika hall. Vi fastig-
hetsagare behéver vara snabbare, samtidigt har vi detalj-
planer att forhalla oss till som inte alltid ar sarskilt tilldtande.
Det kan resultera i valdigt ldnga processer om det inte gar
ihop. En standig fréga for oss fastighetsagare ar ju flexibilitet
i planer dar vi, till skillnad frdn kommunerna, gérna vill ha
alla bokstaver pa en gang. Flexibilitet ar nagot vi pratar
med kommunerna om, att vi vill kunna lita pd varandra
lite mer och da kunna planera for en bredare anvandning
redan i tidiga skeden.

Flexiblare kontrakt ar en annan styrka med coworking,
ser ni att typer av hyresavtal fér kontor forandras nu?

- Man tycker att vi borde se det men vi har inte sett att
det &r en trend. Det man vill ha &r en néra relation med
sin hyresvard for att kunna hitta [6sningar nédr det uppstar
nagot. Vi fastighetsédgare méste kunna méta behov bade
for att foretag ska kunna vaxa och krympa sina ytor. Det ar
dessutom sa pass hett i norr att alla lokaler &r efterfraga-
de, men férandringen kanske drdjer.



FASTIGHETSAGARENS PERSPEKTIV

~ 1~ ~ Upplever ni att nagot eller nagra av foljande alternativ i
Ett fo ran d rat betee n d emon Ste r kontorsmiljon har blivit mer viktiga for era kontorshyresgaster?

Drygt var fjarde fastighetsdgare som besvarat var enkat uppger att deras kontorshyresgaster Tillgang till moétesrum 45%
efterfrdgar annan typ av lokalanpassningar och service efter pandemin. Framfor allt har
efterfrdgan 6kat pd moétesrum, rum for digitala méten och loungeytor. Rum for digitala moéten
Loungeytor
Telefonrum/rum for fokus
Separata kontorsrum
Vilken typ av kontor upplever ni Mix av foretag/hyresgaster
har storst efterfragan just nu2
Uteplatser
Vanliga kontor (kontorsrum) 44%
[ 5 Digitala bokningssystem [ 7%
Vanliga kontor (6ppna kontorslandskap) 30%
Kontorshotell 11% Annat S 6%
B coworking 5% Oppna kontorslandskap 5%
Annat 10% inget nytt efterfragas | 55%
0% 10% 20% 30% 40% 50%
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FASTIGHETSAGARENS PERSPEKTIV

Kontorslagets betydelse

Fastighetségarna bekréftar det vi fdngat upp fréan kontorsarbetarna - kontorets lage har blivit allt
viktigare. Ett attraktivt kontor kan man ta sig till smidigt och det ska finnas parkeringsmajligheter i
kontorets narhet. Men man vill ocksa ha nara till restauranger, caféer och service.

Vad i omradet narmast kontoret upplever ni har blivit mer viktigt for
era kontorshyresgaster?

Parkeringar

Att det ligger centralt

Smidigt med kommunikationer
Laddplatser for elbil/cykel
Restauranger och caféer
Smidigt for cyklister
Traningsméjligheter
Narliggande service

Mer aktiviteter i omradet

Vacker natur/nérhet till parker

0%

10% 20% 30% 40% 50%

For dig som fastighetsagare, vad ar
viktigast vid uthyrning av kontor?

[ Sakerhet (t.ex Ianga avtal) 23%
Hyresniva 28%
Helhet och sammansattning 44%

. Annat 5%

51%

KONTORSRAPPORTEN 2023 | 30

Centralt
med narhet till
restauranger och
caféer - dar hittar
man ofta de mest
eftertraktade
kontoren




FASTIGHETSAGARENS PERSPEKTIV

Flexiblare avtal

Ett flertal fastighetsdgare upplever en dkad efterfrdgan péa kortare avtalstider och flexiblare
avtal.

Upplever ni ett forandrat beteende-
monster hos era kontorshyresgaster
efter pandemin, som medfor att de
efterfragar annan typ av avtal eller
kontrakt?

W Ja 1%
Nej 51%
Vetej 8%

Vad ar det for annan typ av avtal eller kontrakt som efterfragas?

Kortare avtalstider 68%
Flexibla avtal 56%

Lagre hyror 21%

Mer service [N 15%
Omsattningshyror [ 12%
Annat S 9%

Langre avtalstider SN 6%

0% 10% 20% 30% 40%  50% 60% 70%

® Under "annat” anges ombyggnationer/anpassningar, mer egna rum och mer premium/hogre
kvalitet.
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56 procent av
fastighetsagarna
uppger att efterfragan
pa flexibla avtal
har Okat

e
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FASTIGHETSAGARENS PERSPEKTIV

Hallbarhet i fokus

41 procent av fastighetsédgarna som besvarat enkaten upplever att efterfragan pa ett tydligt
milj6- och hallbarhetsfokus har 6kat bland kontorshyresgésterna.

Upplever ni att efterfragan pa ett
tydligt miljo- och hallbarhetsfokus
har okat?

0 Ja 1%
Nej 46%
Vet ej 13%

Vad ar det som efterfragas kopplat till miljé6- och
hallbarhetsaspekter?

Energieffektiva lokaler 62%
Hallbara hyresgastanpassningar

Miljocertifierade lokaler

Annat 21%

0% 10% 20% 30% 40%  50% 60% 70%

® Under "annat” anges bland annat statistik fér egna miljdarbeten, atervinning, sopsortering,
dokumentation och bra miljo till 1agt pris.

Platssamverkan begransad

Endast 15 procent av fastighetsadgarna har uppgett att de samarbetat med andra
fastighetsagare for att hoja vardet pé sina kontorsytor. De som angett att de har
samverkat har framfor allt gjort det i dialoger med kommunen i frédgor om detalj-
planer och inom liknande omréden.

Har du samarbetat med andra
fastighetsagare for att hoja vardet
pa era kontorsytor?

[ Ja 15%
Nej 85%

Kring vilka fragor har ni samarbetat med andra fastighetsagare fér
att hoja vardet pa era kontorsytor?

Dialog med kommunen 50%
Gemensamma uterum
Happenings som drar folk

Utbudet av hyresgéaster

Hallbarhetsfragor

Renoveringsprojekt 17%

Kollektivtrafik (tillganglighet) 17%

0% 10% 20% 30% 40% 50%

® Samarbeten mellan fastighetségare har gett effekter pa bland annat arbetet med
stadsutveckling och nyetableringar.
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MEDSKICK TILL FASTIGHETSAGARE

Tank storre och bli starkare!

Nar vi rundar av det har arets kontorsrapport ar det nagra insikter som glimmar
till och pekar mot framtidens utformning av kontorslokaler.

Vi har tagit upp faktorer som att samarbeta och véga sig ut
utanfér sina egna lokaler. Vi har ocksa maérkt vikten av att
férenkla vardagen for kontorsarbetaren. Det sociala samman-
hanget som kontoret erbjuder ar viktigt for valbefinnandet.
Nar det ar som bast mar vi battre pa kontoret 4n hemma.

Under arbetet med rapporten har det blivit mer och mer

uppenbart att de mesta attraktiva kontoren idag bygger
pa liknande principer som uppbyggnaden av den héllbara
staden. Tillgdnglighet, md&tesplatser, service och trygghet.
Att som fastighetsagare forenkla for hyresgésterna att gora
sina vardagsarenden och att enkelt kunna ta sig till och fran
kontoret, det ar en win win fér hyresgésten, fastighetségaren
och fér miljon!

Vi vet ocksa att kontoret i mangt och mycket fungerar som
en motor for staden och det omrade det ligger i. Dar kontoret
finns, dar genereras det liv och rérelse d& manga vill kunna
gora sina drenden i samband med lunch eller da man slutar
jobbet. Fastighetsdgarnas rapport Cityindex Insikt visar hur
viktig dagbefolkningen ar for omsattningen och att i ett omréde

med stor variation av branscher och verksamheter s& dkar
kontoren antalet besdkare samtidigt som handel och service
etcetera i sin tur 6kar kontorens attraktivitet.

Relativt fa fastighetsdgare har samverkat med sina grannar
och kommunen for att 6ka attraktiviteten pa sina lokaler.
Samtidigt ser vi hur stérre fastighetsagare gor ett stort och
strategiskt arbete for att &stadkomma en mix av verksamheter
i det egna bestandet. S& om vi tar ett steg ut ur vara lokaler
och lar kdnna vart community, har vi mycket att vinna. Det
strategiska arbetet inom organisationen kan vidgas och
innefatta grannarna, omradet eller staden.

Det finns ett vaxande intresse fér energioptimering av
lokalerna och fastigheterna. Aven har kan ett samverkans-
projekt vara gynnsamt. Ett helt kvarter kan ga ihop och bygga
en solcellsanlaggning eller ta ett grepp kring byggnadernas
klimatpéaverkan.

Det finns manga mojligheter i samarbetet med andra
aktorer, och det ar ett medskick vi vill gora till alla fastighets-
agare ar 2023 - tank storre och bli starkare!

Investera i grona projekt och
marknadsfor det! Férbattra de
fastigheter du har med till exempel
solceller, energioptimering, ekosystem-
tjanster, miljécertifiering etcetera.
Foretag satter hogre och hogre
halloarhetsmal och en hallbar byggnad

eller lokal kan ha storre attraktionskraft.
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Vad ar styrkorna for just din fastighet?
Det &r viktigt att veta vilka potentialer
laget och typen av lokal kan erbjuda. Ar
det till exempel ett mer perifert lage sa
kan parkeringsmojligheter eller tillgdng
till vacker natur vara styrkor att lyfta
sarskilt, kanske en hundgard eller en
bastu?

Okat samarbete fastighetsagare
emellan; starta ett community eller

ett forum fér samverkan som starker
hela kontorsomréadets identiet. Driv
tillsammans med platsens aktorer ett
fokus péa social héllbarhet som inbjuder
till gemenskap och sammanhang.
Samverka fér hela omradets/kvarterets
utbud och dka dragkraften!



