Trots att vi ar langt forbi pandemin ar kontorets
nya roll och kontorsmarknadens villkor fortfarande
under forhandling. Kring flertalet fragor finns
motstridiga budskap och teorier och |6sningar
testas i en marknad dar framtiden ar svar att
forutse. Exempelvis har manga arbetsgivare
omformat sina kontorsmiljoer for att framja

social samvaro och locka medarbetare tillbaka till
arbetsplatsen, samtidigt som det finns studier som
pekar mot en vaxande efterfragan pa tysta och
fokuserade arbetsytor. Dar manga aktorer trott pa
ett flexibelt coworkingkoncept kdampar samtidigt

flera coworkingaktorer med att f& ekonomi i affaren.

Situationen foder kreativitet, men gor det samtidigt
utmanande for saval hyresgaster, fastighetsagare
och innovatorer i sektorn att fatta beslut.

Linus Vesander & Amanda Tevell

Vad har hant i nartid?

e Pandemin har paskyndat forandringar i hur féretag ser pa kontorsytor,
och marknaden har svarat med ett flertal olika I6sningsalternativ sa
som fler aktivitets- och verksamhetsbaserade kontor, coworking-
hubbar med utékat tjansteutbud samt 6kad efterfragan pa flexibla
hyreskontrakt.

Stockholms storsta coworkingaktér Convendum gick i oktober in i
rekonstruktion, bland annat drivet av kraftiga hyreshojningar.

Innovativa kontorsldsningar utforskar framtidens arbetsplatser genom
att utveckla nya satt att arbeta. Sthim 3:2 &r en pilotstudie i samarbete
mellan Skanska Fastigheter, Forsling United och Mittuniversitetet, dar
tva foretag delar samma kontorsyta. Utrymmet anvands vaxelvis, dar ett
foretag har tillgdng tre dagar i veckan och det andra tva dagar.

Annu ingen koncensus kring kontorets nya roll -

branschen soker svar och testar losningar

Dagens kontorsmarknad préglas av stora utmaningar kring
utformningen och funktionerna foér framtidens arbetsplatser.
Motstridiga dnskemal gor det svart att hitta ratt vag framat.
Pandemin forandrade bade arbetsgivares och medarbetares syn
pa kontorsmiljon, och de tidigare normerna &r ifragasatta. Denna
osakerhet gor det utmanande att identifiera vad som egentligen
efterfragas. Trots att arbetsplatsen fortfarande ar en viktig faktor
vid val av arbetsgivare, varierar énskemalen kring dess utformning.
Det rader ingen tydlig konsensus kring kontorets framtida roll, och
data fran olika branschundersékningar och forskning visar valdigt
skilda bilder kring hur kontoren anvands samt vilka funktioner som
anses vara viktiga.

For vissa ar kontoret en plats for social interaktion, medan

andra ser det som en nddvandig plats fér koncentrerat arbete.

| pandemins kdlvatten omformades manga kontor till sociala
motesplatser, men nu borjar behovet av fokusarbetsplatser
ateraktualiseras. | ena dndan av spektrat finns 6nskemal

om en helt flexibel och skalbar on-demand-l6sning, med
coworkingaktorerna som framsta leverantor. A andra sidan finns
kontoret som en representativ miljé att bjuda in kunder till och
bygga identitet och samhorighet. Under en period lyftes tanken
pa att skapa hubbar och soka sig ut i naromraden. A andra sidan
soker sig manga foretag narmare city men dad med mer optimerade
och yteffektiva lokaler. Svarigheterna med att l&sa av situationen
accentueras av konjunkturen, och en marknad déar prisbilden

pa kontorsyta paverkas av motstridiga faktorer. Inflation och
indexreglering verkar for prishéjningar. Samtidigt finns vakanser
och andrahandsuthyrningar som motverkande kraft.

De senaste aren har vi sett farre medarbetare pd kontoren, men
det finns ocksa tecken pa atergang dar fler hittar tillbaka, drivet av
bade direkta arbetsgivarkrav och skiftande normer. Installningen
ar dock langt ifrdn enhetlig, och studier kring bade arbetsgivarnas
och medarbetarnas énskemal visar vitt skilda resultat.

Samtidigt ser branschen 6kande hallbarhetskrav som traffar bade
fastighetsdgare och hyresgaster, bland annat initiativ som Science
Based Targets (SBTi), dnskemal om forbrukningsdata pa lokalniva
och data for CSRD-rapportering. Hyresgasternas vaxande
intresse ar aven till fastighetsagarnas fordel, eftersom det skapar
gemensamma incitament for att na satta klimatmal. P

Trenden med "flight to quality” forstérks och foretag soker sig

till moderna kontor i centrala innerstadslagen, dar service och
bekvamligheter som restauranger, gym och butiker skapar extra
varden. Allt fler foretag stéller nu krav pa att medarbetarna

ska atervanda till kontoret, vilket bidrar till &nnu hdgre krav

pa kontorets utformning da de maste erbjuda nagot som kan
konkurrera med distansarbetet. Samtidigt ser vi 6kade krav

pa flexibilitet i saval delningslésningar som avtalsformer. En
attraktiv och ldrande miljé med goda kommunikationer ar
avgorande for att mota de nya férvantningarna och behoven -
och for att lyckas attrahera framtidens talanger.

Thomas Tranberg, Vice VD & Affarsomradeschef Kommersiella
Fastigheter pa Bonnier Fastigheter




| den osédkra situationen som rader &r det svart for beslutsfattare
hos bade fastighetsdgare och hyresgaster att hitta ratt vag.
Flexibilitet i ndgon form blir darfor efterfragat. Flera aktorer testar
olika typer av delningskoncept, som till exempel gemensamma
gym eller restauranger. Ett annat exempel ar pilotprojektet

Sthim 3:2, initierat av Skanska Fastigheter och Forsling

United i Hammarby Sjostad. Under tolv manader testas en ny
delningsbaserad affarsmodell for kontor. Tva bolag delar samma
yta dar det ena bolaget nyttjar kontoret tre dagar i veckan och det
andra bolaget tva dagar. Studien underséker hur hybridarbete och
delningsekonomi paverkar produktivitet och vdlmaende, samtidigt
som hallbara arbetsmetoder utvarderas for att skapa mer effektiva
och flexibla arbetsplatser.

Genom att anpassa affarsmodeller till nya férutsattningar

kan fastighetsaktorer bidra till utvecklingen av framtidens
arbetsplatser. For att framja detta kravs dock stdrre samarbete
mellan fastighetsdgare och hyresgaster samt uppdaterade
juridiska och ekonomiska ramverk. Dagens hyreslagstiftning och
momsregler ar inte anpassade for flexibla och delningsbaserade
modeller, vilket fortsatter att utmana branschens innovatérer.

Det rader ingen tydlig koncensus kring kontorets framtida
roll, men kanske ska det heller inte finnas ett enhetligt svar;
varje foretag har sina unika behov och férutsattningar. For att

Andel som vill arbeta fran kontoret 5 dagar i
veckan enligt olika undersokningar

44 %
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mota foranderliga behov blir lyhérdhet och flexibilitet centrala
komponenter i utvecklingen av nya kontorslésningar. Framtidens
framstaende arbetsmiljoer kommer sannolikt att skapas ur
aktorernas formaga att omfamna forandring och anpassa sig till
nya forutsattningar. Troligtvis kommer framtiden att vara mer
heterogen an utgangspunkten fore pandemin. Il

Topp 5 kontorsattribut som lockar till kontoret skiljer sig mellan undersokningar

Nyckelfragor for beslutsfattare
inom fastighet & samhallsbyggnad

1.

Vilka strategier kan vi anvanda
i en tid dar framtida behov for
arbetsplatser ar svarférutsagbara?

Hur flexibla ar de fattade besluten
kring vara lokalers utformning? For
hur lang tid har vi tecknat upp oss

2.

Hur kan vi skapa en kontorsmiljo
som bade stodjer social interaktion
och fokuserat arbete?

4.

Hur kan vi sdkerstélla att vara
kontorslésningar stodjer en god
arbetsmiljo som framjar bade

produktivitet och vdlmaende?

kring den rddande teorin gallande
arbetsplatsens roll?

Stockholms handelskammare: Castellum:

1 Bittre mojlighet till ostort arbete 1 Bilparkering

2 Trevligare kontor/kontorsmiljo 2 Friskvardsaktiviteter

3 Bittre kollektivtrafik 3 Gym i fastigheten

4 Gratis frukost 4. Cykelparkering
Vilka hallbarhetsaspekter bor vi
fokusera pa i vara lokaler och
hur okar vi medvetenheten kring

fragorna?

Hur kan digitalisering nyttjas for
att forbattra lokalutnyttjande och

5 Bittre ledarskap 5 Massage administrativ effektivitet?

Kalla: Stockholms handelskammare, "Kommer du in till kontoret i dag? Det nya arbetslivet och framtidens arbetsplats’, 2024;
Castellum, "Framtidens arbetsliv 2024", 2024.






