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Pandemin har sedan varen 2020
lamslagit varlden med en paverkan pa
bade manniskor och néaringsliv, sarskilt
fastighetssektorn. Hemflytten har gjort
att foretagskontor gapat tomma och
denna arbetsomstallning kommer fa en
permanent paverkan pa
kontorsefterfragan.

Folkhalsomyndighetens rekommendationer
har forflyttat arbetsdagen hem och
samtidigt skapat utrymme for hyresgéster
att ifragasatta branschens affarsmodell och
sina egna kontorsbehov. Oron Gver vad
framtiden kan bringa visar sig i den dagliga
debatten och alla engagerade, i synnerhet
fastighetsbolagen, staller sig fragan hur det
kan paverka deras framtida affar. | mitt
nyligen avslutade examensarbete
adresseras fragan och resultaten visar att
arbetsomstallningen kommer fa bestaende
effekter pa kontorsefterfragan.
Examensarbetet &r skrivet i samarbete med
Castellum och baseras pa kvalitativa
djupintervjuer av 22 branschaktérer som
foretrader fyra grupper av
yrkesverksamma; hyresgaster,
fastighetsbolag, analysforetag och
lokalférmedlare.

Studien visar att pandemin har skapat
rutiner och en acceptans for distansarbete
som leder till att bade medarbetare och
verksamheter har incitament att 6nska
storre flexibilitet mellan hem- och
foretagskontor. Flexibiliteten innebér att
den generella medarbetaren arbetar mer

hemifran i framtiden vilket leder till att
kontoren far olika roller i vardagen.
Hemmakontoret kommer anvandas for
effektivt koncentrationsarbete, medan
foretagskontoret blir en kreativ plats for
gemensamt utvecklingsarbete.
Foretagskontorets nya roll skapar ett behov
av omstrukturering i manga av dagens
kontorslokaler. Hyresgésterna dnskar fler
och stdrre sociala ytor for gemensamt
arbete. Man onskar dven fler konferensrum
for att mota faktumet att den fysiska
narvaron kommer vara lagre framover.
Utformningen far inte heller bara en
materiell roll utan kommer liksom andra
aspekter av foretagskontoret vara viktiga
for att locka tillbaka medarbetarna. For att
citera en hyresgést: Vi kommer att se
andra typer av erbjudanden for att
attrahera medarbetaren att komma till
kontoret. Varfor ska jag aka till kontoret
om jag kan gora alla arbetsuppgifter
hemma?”

Faktumet att man inte tréffas lika ofta
kommer att 6ka betydelsen av
kontorslokalens placering. Placeringen
kommer fylla fler betydelsefulla roller for
hyresgasterna framdver, exempelvis som
en attraherande faktor likt ovan. Studien
visar att intresset lar kvarsta i centrum och
tillta i omradena utanfor stadskarnan men
pa bekostnad av ”mellanldgen” som inte
innehar samma fordelar som de andra
alternativen.

Dagens globala varld innebar snabbare
marknadsférandringar, det har pandemin i
synnerhet visat vilket accelererat en dnskan
om ett mer flexibelt hyreskontrakt.
Hyresgasterna énskar utrymme for
smidigare uppséagning, kortare avtalstid
och ytjusteringsmajligheter. Trots att
onskemalen funnits innan virusutbrottet sa



ar det troligt att senaste arets utveckling
drivit efterfragesidan till att bli annu
hardare kravstéllare. For att citera en
lokalférmedlare: “Foretag ar idag mycket
mer foranderliga an tidigare, allting gar
mycket fortare. Det hander mycket mer i
marknaden. Vi har exempelvis bytt lokal
fyra ganger och aldrig matchat in- och
utflytt med vart kontrakt och idag ar det en
mer generell bild.”

Trots forandringarna som presenteras ovan
finner studien att den totala efterfragan pa
kontorsyta framdéver kommer avgoras av
nettoeffekten av ett antal faktorer.
Framtidens ytbehov lar bero pa hur vél den
lagre beldggningen, absorberas av
ytadderande faktorer i form av
omstrukturering, mojlig pandemioro kring
trangboddhet och den underliggande
marknadstillvaxt som drivs av den
allmanna ekonomiska utvecklingen.

Den ekonomiska utvecklingen ar en
nyckelfaktor som kommer avgora
riktningen langsiktigt och det ar darfor av
stor vikt att fastighetsbolagen I6pande utfor
behovs- och tillvaxtanalyser pa bade
ekonomin och olika delmarknader for att
standigt ha beredskap. For att behalla
konkurrenskraft behdver man &ven arbeta
strategiskt med sina koncept for att mota
den mer fundamentala forandring som
examensarbetet presenterar. Oberoende av
tillampning &r en sak saker,
fastighetsbolagen kommer behdva arbeta
mer aktivt med sitt utbud for att behalla
konkurrenskraft i en tid da medarbetarna
atergatt till sina kontorsplatser och pa en
marknad dar hyresgasterna i hogre grad
sétter agendan.



