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Forord
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fran industriell ekonomi har vi en bred kompetens som vi hoppas kommer till sin ritt i uppsatsen.
Detta och intresse for handelsmarknaden har varit en viktig faktor vid val av dmne for examensarbetet.

Vi vill tacka alla foretag som tagit emot oss och speciellt de personer som vi har ftt intervjua, vér
handledare och representant for niringslivet J6rgen Hermansson pd KF Svenska Detaljhandel AB och

John Sandblad, handledare och examinator, avdelningen for Fastighetsvetenskap pd Lunds Tekniska
Hogskola.

Stockholm mars 2001

Susanne Nylén & Therese Udd







Sammanfattning

1 denna uppsats studerar vi handelsforetagens etablering och undersdker om det finns méjlighet att
utveckla och effektivisera handelsforetagens etableringsarbete. D& det 4r svart att fa tag i
dokumentation rérande etablering, har forstudierna till stor del bestdtt av besok och intervjuer hos
aktérer som deltar i etableringsarbetet. De handelsforetag vi har intervjuat arbetar alla med
nyetableringar idag. Dessa foretag 4r Svenska McDonald's AB, H & M Hennes & Mauritz AB, KF
Svenska Detaljhandel AB, ICA Handlarna AB samt Sven-Axel Svensson Bijouterier AB.

Idag di manga nyetableringar sker, uppmirksammas etableringsprocessen hos foretag och en del har
bérjat se dver hur man kan effektivisera denna. En del i arbetet med att effektivisera processen ir att
identifiera dess olika faser. Processen kan delas upp i faser pd olika sétt &ven om processen alltid
innehéller ungefdr samma aktiviteter. Vi har i denna uppsats delat in processen i sju olika faser. Dessa
dr initiering, hitta mark/lokal, analys, utredning, sikerstillande av process, genomfbrande och
uppfoljning. Vad och var foretaget ska etablera har betydelse for vilka faser som ingdr i processen, hur
langa faserna ér och vilka aktiviteter som ingdr i dem.

Att etablera ny verksamhet kan vara en ling och komplicerad process med ménga parter inblandade.
De aktorer som medverkar dr handelsforetag, fastighetsforetag, byggforetag, méklare och andra
etableringskonsulter samt kommunen. Vilka, som medverkar i en viss etableringsprocess beror p& vad
och var foretaget etablerar. Processen anpassas efter dessa aktdrers fordndrade behov i och med
utvecklingen pa marknaden. Det &r deras syfte och villkor med deltagandet i processen som gor att den
ser ut som den gor och vi finner i denna studie att aktorerna dr nojda och respekterar varandras villkor
for deltagande.

En komparativ studie har gjorts av handelsforetagens etableringsfunktioner. Vi har undersokt
etableringsfunktionens organisation i foretaget samt etableringsfunktionens personal och arbetssitt. En
jamforelse har dven gjorts med bygg- och fastighetsforetagens personal for att ta reda pd om foretagen
utifrin dessa kan forbittra etableringsprocessen.

Olika etableringsprocesser stiller olika krav pi etableringspersonalen. Beroende pd hur foretaget
arbetar med etablering, ser etableringsfunktionen olika ut vad géller personal och arbetssitt. De foretag
som ibland etablerar ny verksamhet pd oexploaterad mark behdver personal med mer teoretisk
kunskap dé en sddan etablering kan kriva detaljplandndring och andra tillstdind samt mer omfattande
utredningar och analyser. I foretag vars image och varumérke ska genomsyra hela verksamheten, och
ddr imagen ir en del av foretagets affirsidé ér det viktigast att personalen har stark kéinsla for foretaget.
Denna personal rekryteras oftast internt.

Det finns stora skillnader mellan handelsforetagens och bygg- och fastighetsforetagens personal. For
bygg- och fastighetsforetagen dr hogskoleutbildning ett krav medan handelsforetagen ligger stérre vikt
pa annat som till exempel erfarenheter och kontakter pd marknaden. En annan skillnad &r synen pé
kompetensutveckling, som i bygg- och fastighetsforetagen ofta bestir av gedigna program men hos
handelsforetagen frimst sker internt och i mindre omfattning. Har tycker vi att handelsféretagen har att
lira av bygg- och fastighetsforetagen.







Summary

In this Master Thesis we study the process of establishing business, stores and restaurants, when it
comes to provide the business with premises and a suitable location. The process establishment starts
with an idea or a plan based on the need for a new store or restaurant and ends with the opening of the
same. The objectives of the study are identifying possibilities to develop and improve the process in
order to make it more efficient.

It is hard to find documentation regarding the establish process and there is no such thing as the “right
way”, or a template for what the process should look like. Our studies have therefore mainly consisted
of visiting and interviewing a number of participants in the process. In the thesis, we take trading
companies as a starting point, and only interview companies that work with new establishments in
their everyday work. Those companies are Svenska McDonald’s AB, H & M Hennes & Mauritz AB,
KF Svenska Detaljhandel AB, ICA Handlarna AB and Sven-Axel Svensson Bijouterier AB.

Today, in times of many new establishments, the establish process gains more attention from the
companies studied and some of them have began working on how to make their process more efficient.
Steps towards a more efficient establish process is to try to define the different phases. The process can
be divided in phases on different basis but always contains similar activities. In this thesis we divide
the process into seven different phases, these are; initiation, locate premises or land to exploit,
analysis, investigation, verification, implementation and follow up. Which phases and activities that
really take place in a certain process and how long the different phases are, depend on where and what
kind of business the company is about to establish.

To establish a new store or restaurant can be a long and complicated process with many participants.
The participants studied in this thesis, except from trading companies, are real-estate companies,
construction companies, estate agents, consulting firms and municipalities. Which of them that
participate in a certain process depend on where and what kind of business is about to be established.
The process of establishment is conformed by the participants and their needs, which changes along
with the market. It is the participants’ different aims and conditions for attending the process that
defines it and we find in this thesis, that the participants respect each other’s conditions and in general
are satisfied with the process as it is.

A study based on comparison of the sub processes for establishment has also been done. We
investigate the organisation, personnel and task of the various sub processes. A comparison between
the activities of the retail companies and the corresponding activities of the real estate and the
construction companies has been done in order to find out of differences and similarities that affect the
process of establishment.

Different process’s has different requirements on the personnel. Depending on how the company work
with establishing new units, and what business they establish, the various parts look different regarding
tasks and personnel. Companies that settle business on unexploited locations have a longer process
with needs of more investigations and therefore need personnel with more theoretical knowledge. In
companies where image and a strong trademark is supposed to permeate the whole business, and is a
part of the companies business concept, the most important quality for an employee is the knowledge
of, and sympathy for the company. Most common in those companies is that the employees are
recruited internally.




There are significant differences between the personnel of the trading companies and the personnel of
the real estate and the construction companies. For the later it is important that the personnel has a
university degree, while the trading companies appreciate experience and a good network within the
market when they hire new staff. Another difference is how they view competence development,
which is well regulated in programs and adjusted individually each year in real estate and construction
companies and in the trading companies is made up mainly of seminars and internal programs. We
think that trading companies have something to learn from the real estate and the construction
companies in this area.



Handelsforetagens etableringsarbete

Innehallsforteckning
- en studie av process och aktdrer
INNEHALLSFORTECKNING
1 INLEDNING 11
1.1 BAKGRUND 11
1.2 SYFIE 11
1.3 AVGRANSNING 12
14 METOD 12
1.5 KRITISK BEDOMNING 13
1.6 DISPOSITION. 14
2 TRENDER SOM PAVERKAR DAGENS ETABLERINGSPROCESS 15
2.1 DAGENS TRENDER INOM DETALJHANDELN 15
2.2 LOKALEN SOM FRAMGANGSFAKTOR 16
2.3 KUNDORIENTERADE FASTIGHETSFORETAG 17
2.4 PROCESSORIENTERING 17
3 NAGRA GRUNDBEGREPP 19
3.1 ETABLERING - ORDETS BETYDELSE 19
3.2 ORGANISATIONSSTRUKTURER 19
3.3 PLANPROCESSEN OCH LAGAR SOM PAVERKAR ETABLERING 22
4  PRESENTATION AV AKTORER 25
4.1 AKTORERNAS ROLLER I HANDELSFORETAGETS ETABLERINGSPROCESS 31
5 HANDELSFORETAGETS ETABLERINGSPROCESS 35
5.1 INITIERING 35
5.2 HITTA MARK/LOKAL 37
5.3 ANALYS 42
5.4 UTREDNING. 44
5.5 SAKERSTALLA PROCESS 47
5.6 GENOMFORANDE 49
5.7 UPPFOLINING 51
5.8 TRECASE 51
6 ETABLERINGSARBETET 57
6.1 VILKEN UTVECKLINGSFAS HANDELSFORETAGEN BEFINNER SIG I 57
6.2 HUR HANDELSFORETAGEN AR ORGANISERADE 57
6.3 EGEN ETABLERINGSFUNKTION ELLER INTE 59
6.4 ANTAL ANSTALLDA PA ETABLERINGSFUNKTIONEN 59
6.5 UTVECKLING AV ETABLERINGSFUNKTIONEN 60
6.6 ETABLERINGSFUNKTIONENS ANSVARSOMRADEN 61
6.7 UTBILDNING HOS AKTORERNA 63
6.8 KOMMUNIKATION MELLAN AKTORERNA 64
6.9 EGENSKAPER SOM DE OLIKA AKTORERNA SOKER HOS ETABLERINGSPERSONALEN 65
6.10 KONTAKTERS BETYDELSE FOR ETABLERARE OCH FOR ANDRA AKTORER 66
6.11 KOMPETENSUTVECKLING HOS AKTORERNA 67
6.12 KUNDORIENTERING HOS AKTORERNA 69
7 SLUTSATSER 73
7.1 UTVECKLINGSPOTENTIAL 73
7.2 11 SATT ATT BLI BATTRE PA ETABLERING 74
8 KALLFORTECKNING 77
8.1 PUBLICERADE KALLOR 77
8.2 MUNTLIGA KALLOR 79




Handelsforetagens etableringsarbete Innehallsforteckning
- en studie av process och aktérer
8.3 KALLOR FRAN INTERNET 80
9 APPENDIX 1. REDOVISNING AV INTERVJUFRAGOR OCH SVAR 81
9.1 REDOVISNING AV INTERVJUFRAGOR OCH SVAR - HANDELSFORETAG 81
9.2 REDOVISNING AV INTERVJUFRAGOR OCH SVAR - BYGGFORETAG 90
9.3 REDOVISNING AV INTERVJUFRAGOR OCH SVAR - FASTIGHETSFORETAG 95
9.4 REDOVISNING AV INTERVJUFRAGOR OCH SVAR - KOMMUNER 107

10



Handelsforetagens etablering Inledning
- en studie av process och aktorer

1 Inledning

1.1 Bakgrund

Minga av de storre handelsforetagen arbetar idag, under tider av nyetablering, med att utveckla och
effektivisera sina etableringsprocesser. Forbittringen kan spara foretagen mycket tid och pengar. Att
etablera en ny verksamhet 4r ofta en lang och komplicerad process med méinga parter inblandade. I
etableringsprocessen méts handelsforetag som hyresgist, fastighetsforetag som uthyrare, byggforetag
som byggare och uthyrare samt miklare och andra etableringskonsulter. Manga méter ocksd

kommunen i etableringsarbetet.

Etableringsarbetet i storre handelsforetag ar oftast kontinuerligt men kan innebéra olika uppgifter. I en
hégkonjunktur arbetar foretagen frimst med nyetableringar medan de under sémre tider arbetar mycket
med lokalplanering och eventuella nedlidggningar. Andra snabbt expanderande foretag med mindre
organisation kan ha endast en person som arbetar med att genomfora alla nyetableringar. Nér sedan
etableringsmalet 4r uppnétt upphdr tjdnsten och etableringsarbetet.

Mot denna bakgrund vill vi identifiera och beskriva handelsforetagens etableringsprocess och dess
olika skeden samt underséka vilka aktérer som deltar i dessa. Vi vill ocksd ta reda pd hur de olika
aktorerna arbetar med dessa fragor.

1.2 Syfte

Syftet ir att underséka utvecklingspotentialer vid handelsforetagens etablering.

Ett delmal har varit att dela upp etableringsprocessen i faser, och beskriva dessa, for att underlétta en
jimforelse av foretagens processer. Faserna &r initiering, hitta mark/lokal, analys, utredning,
sikerstillande av process, genomforande och uppfoljning. I studien ingdr dven en kartliggning av
ovriga aktorers, det vill siga fastighetsforetag, byggforetag, miklare, konsulter och kommunen, roll
och syfte med att delta i etableringsprocessen.

Ett annat delmdl #r att studera etableringsfunktionen. En komparativ studie gors mellan olika

handelsforetag och andra aktérers etableringsfunktion och etableringsarbete. Detta gors for att ta reda
pé& om foretagen utifrdn detta kan forbittra etableringsarbetet.

Malgrupp

Malgrupp for denna uppsats dr alla aktorer i etableringsprocessen samt studerande pid
lantméteriprogrammet som vill ldra sig mer om etablering.
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1.3 Avgrinsning

Uppsatsen begrinsas till en studie Gver handelsforetagens etablering. Studien omfattar endast
kommersiella lokaler, dock inte kontor och industri.

1.4 Metod

Uppsatsen baseras pé litteraturstudier, intervjuer med foretag som ingér i studien och samtal med
personer med kunskaper och erfarenheter inom omréadet.

Litteraturstudier och samtal

Som bakgrund har litteraturstudier inom framtidsforskning, etablering och lokalresursplanering gjorts.
Litteraturskningen skedde med hjilp av sokningar med &#mnesanknutna nyckelord i
biblioteksdatabaser pd universitetsbiblioteken i Lund och i Stockholm samt pa Stadsbiblioteket i
Stockholm. Litteratur har dven skaffats efter reckommendationer av personer vi intervjuat.

Eftersom litteraturen inom omradet etablering dr knapphindig sékte vi i inledningsskedet av arbetet
upp personer med kunskap och erfarenhet inom omrddet for personliga samtal. Dessa fordes
forutsdttningslost och hade som frimsta syfte att ge oss inblick i branschen samt tillricklig kunskap att
gd vidare med arbetets syfte och inriktning.

Intervjuer

Uppsatsen baseras framst pd kvalitativa undersokningar bestdende av intervjuer med 17 aktérer pa
etableringsmarknaden. Efter val av foretag att intervjua tog vi kontakt med foretaget for ett personligt
moéte. Intervjuerna f6ljde en forutbestimd frégemall (se appendix 1) med frigor baserade pa den
kunskap vi samlat pd oss genom litteraturstudierna och personliga samtal. Frigeformuliret skickades
till intervjupersonen innan intervjun for att denna skulle f4 méjlighet att forbereda sig och ta fram
eventuella fakta.

En intervju inleddes med frdgor om personen som skulle intervjuas och om foretaget i allminhet. Vi
gav ocksa en kort presentation av oss och om arbetets och intervjuns syfte. Intervjutekniken som sedan
anvéindes kan liknas med Tratt-tekniken, som beskrivs i boken Praktisk Intervjuteknik av Ekholm,
Fransson (1979), da intervjun bérjar med vida generella frigor inom omrédet for att sedan Gverga till
alltmer specifika frigor. Intervjuerna avslutades med frgor om attityder p4 handelsmarknaden och gav
intervjupersonen en chans att komplettera intervjun med sddant som han/hon anser relevant. Resultatet
av intervjuerna sammanstills och analyseras i rapporten efter att intervjupersonen har haft méjlighet
att korrigera eventuella sakfel.

Studien omfattar 15 foretag och tvd kommuner. De fem handelsforetag som studerats ir alla
kedjeforetag som arbetar framgéngsrikt med etablering. Svenska McDonald’s AB valdes att tas med i
studien for att de har ett rykte att arbeta aktivt med etableringsfrigor dven H & M Hennes & Mauritz
AB valdes for att de hanterar etableringsfrigor skickligt. En av de mest etableringsintensiva
branscherna dr dagligvaruhandel, dir foretagen stiindigt arbetar med att bade ldgga ner och starta upp
nya butiker. Dérfor ingar dven ICA Handlarnas AB och KF Svenska Detaljhandel AB i studien, det ir
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intressant att jimfora hur tvd konkurrenter arbetar med samma frigor. Det femte foretaget, Sven-Axel
Svenssons Bijouterier AB, valdes for att de bara har en tillfillig etableringsfunktion och séledes
angriper etableringsfrigorna annorlunda n de Gvriga foretagen. Tva byggforetag ingdr i studien, dessa
foretag har valts ut for att de dr bland de storsta foretagen inom sitt omréde i Sverige. Studien omfattar
intervjuer med tre fastighetsforetag med lite olika inriktningar. De foretag som valts ut jobbar helt eller
delvis med handelslokaler. Intervjuer har dven gjorts med fem konsultforetag. Fyra av de fem
konsultforetagen kan dven ha rollen som méklare och det dr svart att dra grinsen mellan om de ska ses
som konsulter eller miklare. I uppsatsen har trots det en indelning gjorts efter vad foretagen till storsta
del arbetar med. For att i intervjumaterialet fi en mer representativ bild av kommunen som aktor,
valdes Stringnis och Solna kommun istillet for Stockholm att ingd i studien. En kort presentation av
foretagen och kommunerna kan lésas i kapitel 4 "Presentation av aktdrer".

Kallhanvisningar

Som killhdnvisning anvinds fotnoter som placeras efter den mening den syftar pd. D4 fotnoten ar
placerad pa en rubrik giller den hela efterfoljande stycke.

1.5 Kiritisk bedémning

Reliabilitet

Med reliabilitet avses pélitlighet hos ett test. Forutsdttningama for alla intervjuer har varit samma.
Intervjupersonen har fatt frigeformuldr och uppsatsens syfte i forvig, alla intervjupersoner inom
samma kategori har fitt samma frigeformuldr dir frigorna sedan stillts pd samma sitt och av samma
personer under alla intervjuer. Att intervjuerna har foregétts av ett utskick innehéllande frigeformulér
och projektidé gor det mojligt att de intervjuade personerna blivit styrda genom detta forfaringssitt.

D& rapporten baseras pi personliga intervjuer och svaren tolkas subjektivt kan reliabiliteten
ifrigasittas. Intervjuarna tolkar omedvetet svar utifrdn egna kunskaper och erfarenheter. Reliabiliteten
stirks dock da intervjuarna har olika utbildningsbakgrund.

Validitet

Med validitet menas ett tests formiga att méta vad det avser att mita. Validiteten i rapporten bygger pd
att frigeformuldret stiller rétt frigor. Darfor har vi arbetat mycket med framstéllningen av dessa, samt
dven 14tit kunniga personer ge sitt utlitande. Att intervjuerna gjorts pd rétt sitt har tillgodosetts genom
litteraturstudier. Vidare foreligger problem om intervjupersonen &r representerbar for féretaget samt
om det ir ritt person som har intervjuats. Annu ett problem dr om de foretag som ingdr i
undersokningen dr representativa for respektive aktor.
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1.6 Disposition

Det forsta kapitlet innehdller inledning. Kapitel 2 "Trender som paverkar dagens etableringsprocess"
ger ldsaren en bakgrund om olika trender pd omriden som har betydelse for etablering och for
handelsmarknaden. Detta kapitel baseras pa litteraturstudier och samtal.

Kapitel 3 "Nagra grundbegrepp" ger lisaren en allmin introduktion och forklaring av begrepp som
behévs for att forsta resterande del av rapporten. Detta kapitel baseras frimst pa litteraturstudier.

I kapitel 4 Presentation av aktdrer” ges en kort presentation av de foretag som ingdr i studien. Hir
finns dven ett avsnitt om aktorernas roller i handelsforetagets etableringsprocess.

Kapitel 5 "Handelsforetagets etableringsprocess" svarar mot uppsatsens forsta delmal att dela upp
etableringsprocessen i faser. Faserna presenteras i ett flédesschema efter uppdelningen initiering, hitta
mark/lokal, analys, utredning, sikerstillande av process, genomforande samt uppf6ljning. Utifrin
intervjuerna presenteras varje aktor och deras medverkan i de olika faserna. Detta kapitel baseras pa
intervjuer.

Det andra delmalet att studera etableringsfunktionen presenteras i kapitel 6 "Etableringsarbetet" som
inleds med en beskrivning av handelsf6retagens organisation och etableringsfunktion. Dérefter foljer
en komparativ studie av handelsforetagens arbetssdtt och personal som baseras pd intervjuer. Det
innehdller dven en jimforelse mellan handelsforetag och bygg- och fastighetsforetag. Bdda avsnitten
illustreras med matriser.

I det sista kapitlet dras slutsatser frin studien, hdr ges dven forslag pd hur etableringsarbetet kan
forbattras.

I appendix 1 finns frigeformulér och sammanstillning av intervjusvaren.
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2 Trender som paverkar dagens etableringsprocess

Litteraturstudierna och samtalen med kunniga personer inom etablering har gett forfattarna en inblick i
hur forskare tror att framtiden ser ut pa handelsmarknaden samt hur utvecklingen ser ut just idag. Detta
kapitel grundas pa dessa lirdomar, som kan vara anvindbara vid etablering da de ﬂesta
etableringsobjekt har lang livstid.

2.1 Dagens trender inom detaljhandeln

Den alltmer globala konkurrensen och nya tekniken gor att tempot i affarsvirlden 6kar och foretagen
maste ha en f(“)rméga till férnyelse och en snabb anpassningsformdga till marknaden for att inte bli
utkonkurrerade'. Detta fir bland annat som foljd att foretagen kommer att satsa pé. kontinuerlig
utbildning av sin personal s3 att alla pd foretaget kan fatta beslut som gynnar foretaget®. Var foretag
viljer att lokalisera sig beror pd vilken sorts foretag det dr, dd de prioriterar olika. De kan vilja att
prioritera narhet till marknaden eller nérhet till kompetens for att ndmna nigra faktorer som péverkar
lokaliseringen®. Samtidigt méste foretagen placera sig diir folk vill leva och bo.

1 framtiden kommer kunden att kriva mer. Ingen vill bara képa en produkt utan snarare ett helt system
eller en funktion. Dessutom kommer kunden att krdva personlig service’. Detta anses leda till att
foretag tvingas rikta in sig pa individen och att relationen till konsumenten blir allt viktigare, foretagen
maste arbeta kundorienterat’. Foretagen mdste ha kundens behov som utgdngspunkt for vad foretaget
erbjuder och vilka resurser de anvinder sig av.

Det 4r ett antal faktorer, som ir beroende av varandra, som pdverkar hur detaljhandelstrukturen
kommer att utvecklas. Det kan vara faktorer sisom demografisk - utbredning, infrastrukturens
utveckling, framtlda alternativa inkSpskanaler och nya rorelseménster till f6ljd av IT (méjligheten till
distansarbete) ®.

Inom handeln tror man att utvecklingen gir mot en Gkad polarisering. Detta innebdr en 6kad
efterfrigan pd livsmedelshallar pd 1 000-1 500 kvadrat meter vilket skulle medfora att
livsmedelshandeln i dnnu stdrre utstrickning kommer att soka sig till omrdden dér bostdder och/eller
arbetsplatser dr koncentrerade. Samtidigt kommer service- och kvartersbutiker att 6ka, liksom
bensinstationers utbud av dagligvaror. Diremot kommer varuhus troligen i stor utstrickning att
forsvinna och de centralt beligna lokalerna i stider kommer att innehélla specialiserade butiker som
klarar de hoga hyrorna’.

Inom fackhandeln finns ett intresse att 6ppna sé kallade “megamarknader”, stora butikskoncentrationer
pd 100 000 - 150 000 kvadrat meter blandat med olika typer av aktiviteter eller upplevelser.
Megamarknadernas kundkrets kommer frén ett stort geografiskt omréde®.

! Carlsson, 1999

2 Andersson och Sylwan, 1997

3 Wahlstrom, 1996

* Asplund, 1993

s Popcorn och Marigold, 1996

¢ Regionplane- och Trafikkontoret, 1998

7 Svedstrdm, 1999

8 Svedstrom, 1999
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2.2 Lokalen som framgangsfaktor

Lokaler har som dndamal att forsorja ett foretags kirnverksamhet med utrymme, for handelsforetaget
forsorjer butikens utrymme forsiljningen av varor med utrymme. Ett annat dndamal som fér allt stérre
betydelse ér att fungera som "ansikte utit" for foretaget. Det blir viktigt att butiken syns och talar om,
inte bara vilka varor som sljs utan dven vad foretaget stir for. Med butiken visar foretaget sin image®.
I dessa fall blir val av lokal och arbetet for att hitta ritt lokal mycket viktigt. Foretagens
etableringsarbete torde fi en stérre roll.

I de allra attraktivaste delarna av Stockholms innerstad etablerar utlindska foretag s kallade "show
rooms", det ir en butikslokal som kan ha mycket liten yta men dér hyresnivan spelar mindre roll och
butikslokalen fungerar som en del i foretagets marknadsforing'®. Foretagets image och produkter syns
tydligt i skyltfonstret.

En av de personer som intervjuats i ett inledande skede till denna uppsats dr Andreas Fries, Vd p&
arkitektfirman Strategisk Arkitektur, han 4r en innovatdr och nytinkare inom arkitekturen i Sverige
idag. Strategisk Arkitektur pekar pd ett foretags vérde av att bli tydligare gentemot sin omvirld och
sina konkurrenter. Deras formgivning har mélet att uttrycka verksamhetens inriktning och unika
sdrprigel i en lokal eller fastighet. An en ging handlar det om att fora fram foretagets image eller
identitet genom lokalen. Strategisk Arkitektur 4r delaktiga genom hela processen, fran analys av ett
foretag och dess kdmvirden till firdigt arkitektuppdrag, eller projekt som de foredrar att kalla det.
Kundens personliga vilja och Strategisk Arkitekturs arkitektur méste underkasta sig kundens- och
projektets affdrsidé for att kundens identitet ska bli tydlig i projektet. Férutfattade meningar om den
“goda smaken” eller vad som &r “ritt i tiden” far aldrig styra over projektets gestaltning. Strategisk
arkitektur talar inte om “snyggt eller fult” utan inom kategorierna rdtt eller fel med hénsyn till kundens
kdmvirde. I denna process dr dven ldget en viktig faktor. "Allt annat &n liget kan #ndras pa
fastigheten" siger Andreas Fries. Han tilldgger dock att ett lige gér att fordndra och géra mer attraktivt
just genom nya etableringar.

Dagens samhille med globalisering, dppenhet och ett allt storre informationsfléde gor det viktigt for
foretag att tydliggora sin kdrverksamhet gentemot inte bara kunder och kapitalmarknad utan dven
gentemot nya mélgrupper sdsom media och den egna personalen.

Ett annat led i att tydliggora sin kimverksamhet dr varumérket, som for handelsforetagen linge har
varit en sjdlvklarhet. Ett examensarbete utfort av Marcus Ehrenfried och Jérgen Gustafsson vid
Lantmiterilinjen pd Kungliga Tekniska Hogskolan under 1999/2000, "Varumirkesskapande i
fastighetsbranschen - en framtida trend?", tar upp varumirkens betydelse i fastighetsbranschen.
Fastighetsbranschen har ocks4 en viktig del i handelsforetagens etableringsprocess, hur de arbetar och
méter hyresgésternas, eller handelsforetagens, behov har betydelse for hur handelsforetagens idéer om
sina lokaler kan forverkligas.

Ett utdrag ur sammanfattningen till examensarbetet "Varumirkesskapande i fastighetsbranschen - en
framtida trend?":

"Fastighetsbranschen 4r pd ménga sitt traditionell i sitt tinkande och har varit sen med det
fordndringsarbete som krdvs for att m6ta den nya tidens krav pa flexibilitet och service. Manga

% Andreas Fries, Strategisk Arkitektur
10 Mats Begnert, DTZ Sweden
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beddmare menar att fastighetsbolagen i storre utstrickning maste bérja se pa sin verksamhet som mer
tjansteinriktad, istdllet for att enbart fokusera sig p& marknadsvirden, hyresnivder och
tillhandahéallande av ytor. En parallell kan dras till flygbranschen som genomgitt en liknande
fordndringsprocess frin att bara ha hanterat transport av manniskor till att vara mer kundfokuserade
och erbjuda ett helhetskoncept."

For en fastighetsdgare dr det viktigt att ta reda pd vilka virden som &r visentliga for kunden.
Fastighetsdgaren méste méta kundens behov och hjélpa denna att hitta och utforma "rétt" lokal.

2.3 Kundorienterade fastighetsforetag'’

En trend idag dr att fastighetsforetagen arbetar mer och mer kundorienterat, eller sdger sig vilja géra
det. Trenden kan ses som en foljd av att fastighetsforetagen har fatt ett 6kat intresse for kundens
etablering och ser en potential att bada parter kan vinna pé det.

Med kundorienterat menas att det som produceras utgér frin kundens behov, 6nskemdl samt krav.
Foretag som arbetar kundorienterat strivar alltid mot att tillfredsstdlla kundens behov och erbjuda
16sningar till dennes problem. For att kunden ska kédnna sig ndjd krdvs att helhetsupplevelsen av en
tjanst dr bra. En helhetsupplevelse grundar sig pa ett antal virdeskapande delar som upplevs, tolkas
och prioriteras pd olika sitt av individer. Om detta appliceras pa lokaluthyming kan foretaget se som
sin. uppgift att hjdlpa kunden genom att erbjuda bra forutsittningar for dennes verksambhet.
Fastighetsforetagens  uppgift kan sdgas vara att erbjuda goda fOrutsdttningar for
verksamhetsbedrivande. Olika forutsittningar kombineras ihop till koncept som anpassas till olika
kunders behov. '

‘2.4 Processorientering'?

Ytterligare en trend idag ér att féretagen studerar sina processer och ser hur de kan forbittras, och
processorientering 4r d4ven en viktig del i kvalitetsarbete. Att fokusera pd processerna innebdr att
uppmirksamheten forskjuts frén de fardiga resultaten till de aktivitetskedjor som formar dem. I denna
uppsats har etableringsprocessen identifierats och delats upp i faser av forfattarna, detta for att léttare
finna viktiga moment i processen och underlitta jimforelser foretagen emellan. Forhoppningsvis dr det
#ven littare for ldsaren att f6lja med i texten nir etableringsprocessen dr uppdelad i faser.

Ordet process kan ha varierande betydelse beroende pa vilket vetenskapsomréde som avses. I detta
arbete anvinds Rentzhog’s definiering av ordet process: “En process dr en kedja av aktiviteter som i
ett dterkommande flode skapar viirde for en kund”. Processen ér alltsd det som forddlar in objektet till
ett resultat. Varje process kan sedan brytas ned i delprocesser, aktiviteter, eller faser. Innebdrden av
delprocess, aktivitet och fas ér identiska (i denna uppsats anvinds ordet fas). Varje fas kan sedan
brytas ned i ytterligare nivéer av faser. I detta arbete bryts dock huvudprocessen, etableringsprocessen,
endast ned i en niva.

Den person som leder och ansvarar for en process brukar kallas processdgare. D4 det finns
delprocesser, eller faser, finns det ocks4 oftast delprocessdigare, som ansvarar for dessa.

"L jung m 1., 1998
12 Rentzog, 1998
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Nagra grundbegrepp

3 Nagra grundbegrepp

3.1 Etablering - ordets betydelse

"Etablera"
Definition'®: inritta, anligga, etablera sig, Gppna eget

En mer uttdmmande forklaring eller definition av ordet etablering &r svirt att hitta, butiks- och
verksamhetsetablering likasa. En uppslagsbok har dock en forklaring p4 ordet "foretagsetablering"'*:
Igdngsdttandet av en ny verksamhet. I regel viljs en sdrskild form (enskild firma, handelsbolag,
ekonomisk forening eller aktiebolag) som juridiskt ramverk. En formell foretagsetablering dr i regel
resultatet av en flerdrig "inkubationsprocess” och efterfoljs likasd av en ldngre "inkérningsperiod” for
[foretaget pd marknaden och for foretaget i foretagsrollen.

Ordet etablering kan ha flera betydelser beroende pi sammanhang och vem du talar med. Personer i
olika roller kan tolka etablering pa olika sitt. Personer som intervjuats i uppsatsen har svarat sa hir pd
frigan om hur de definierar ordet etablering:

"Allt frin att hitta lokal till att 5ppna butik, endast hirdvara (inte personal och dylikt)", Jan Adamson,
Sven-Axel Svensson Bijouterier AB, dgare av Glitterbutikerna

"Etablering av verksamhet. Skaffa lokaler med goda forutsittningar for foretagets verksamhet", Jorgen
Hermansson, KF Svenska Detaljhandel AB

"Hitta ny lokal, nytt affirslige", Jessica Svensson, H & M Hennes & Mauritz AB
"Hitta méjligheter", Torbjorn Lindgren, Piren-Rodamco
"Skapa forutsittningar for olika hyresgister att vara", Erik Eken, NCC Fastigheter AB

"Nér man startar en verksamhet pi ett nytt stille, inte i en stad man redan finns i", Hans Lagerholm,
Colliers HBV

I denna uppsats menas med etablering den process da ett foretag ppnar en ny butik oavsett om detta

innebdr att kdpa mark och bygga eller flytta in i befintliga lokaler. Processen innefattar allt frin
idéstadium och butiksplanering till firdig butikslokal.

3.2 Organisationsstrukturer'®

Med organisationsstruktur menas pd vilket sitt arbets- och ansvarsfordelning gors i en organisation
och pa vilket sitt organisationen styrs och samordnas. For att f& béttre forstielse for hur foretagen som

13 Bonniers stora lexikon, 1985 Bonnier Fakta Bokforlag
14 Nationalencyklopedin, 1989 Bra Bicker AB, Hoganis
1% Bruzelius och Skirvard, 1995
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presenteras i denna rapport arbetar, gors hdr en kort beskrivning av vanliga principiella
organisationsstrukturer, for att senare i rapporten gd djupare in hur varje foretag r organiserat.

Alla foretags forutsittningar och villkor r olika, vilket man miste ta hinsyn till vid val av
grundliggande organisationsstruktur. Exempel pd olika fSrutsittningar &r produktionssystem,
foretagets utvecklingsstadium, typ av affirsidé samt affirsidéns utvecklingsstadium. Vilken
organisationsstruktur som 4r att foredra for att etableringsarbetet ska fungera optimalt gér inte att sédga,
da etableringsarbetet omfattar olika uppgifter i olika foretag. Dock si maste den grundliggande
organisationen stodja alla olika forutsittningar pa ett, for foretaget bésta sitt. De klassiska
organisationsstrukturerna 4r funktionsorganisation, divisionsorganisation samt matrisorganisation.
Dessa beskrivs nirmare nedan. Det finns ingen skarp grinsdragning mellan de olika strukturerna i
verkligheten utan de flesta foretag har nigon form av mix, med betoning pa nigon struktur.

Funktionsorganisation

I en funktionsorganisation har arbetsuppgifter och ansvar forst delats upp efter foretagets
huvudfunktioner, som till exempel inkép, tillverkning, ekonomi och forsiljning. Dessa funktioner kan i
sin tur delas upp. I funktionsorganisationer fungerar oftast VD som samordnare for de olika
huvudfunktionerna medan det finns ansvariga for varje huvudfunktion som i sin tur samordnar dessa.
Funktionsorganisationer passar oftast bdst pi lite mindre foretag, ofta gir ett foretag frin
enmansforetag till funktionsorganisation. Tre av foretagen som presenteras i denna rapport har en
funktionell indelning.

Nir foretaget vixer ytterligare forédndras funktionsorganisationen till en divisionsorganisation.

VD
[ I | 1
| Inksp | Tiliverkning | | Férsajning | | Ekonomi
I
| |
Fabrik 1 Fabrik 2
platschef platschef

I"_I_'IF—'J'_—I

ch”)rman1 lFﬁrman2 lFérmaM |F6rman2

Figur 1: Funktionsorganisation

Divisionsorganisation

I en divisionsorganisation grupperar man verksamheten i mer eller mindre sjélvstindiga divisioner,
som samordnas av foretagsledningen eller koncernledningen. I princip ska varje division fungera som
ett komplett foretag i foretaget. Detta leder till att divisionerna har fullstindigt affirs- och
resultatansvar. Foretagsledningens alternativt koncernledningens styrning utévas i form av resultatkrav
samt att de ger policies. Divisionsledningen driver sin enhet mot bésta resultat inom givna policies.
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Vissa funktioner kan dock finnas pd en central nivé i organisationen sdsom finansiering, juridik och
strategisk planering. Oftast omfattar dessa funktioner aktiviteter som &r gemensamma for flera
divisioner.

Divisionsorganisationer anses ge decentraliserat beslutsfattande, okat ansvarstagande och mindre
byrakratisering.

Endast ett av intervjuforetagen har denna organisationsstruktur.

VD

] ]
Mébler | | Tapeter] | Textiler

Figur 2: Divisionsorganisation uppdelat efter vilken typ av produkt som tillverkas

Stabsfunktioner

Vanligast 4r att varje anstilld bara har en chef, detta kallas linjeorganisation. De
organisationsstrukturer  som beskrivits ovan &r i regel linjeorganisationer, undantaget &r
matrisorganisationen. Oftast nir ett foretag vixer skapas ett behov av specialkompetens, det dr da
stabsfunktioner bildas. Dessa kinnetecknas av att de inte kan ge order utan endast har ritt att ge rad
och direktiv. De flesta lite storre foretag har ndgon form av stabsfunktion, sd dven de foretag vi
intervjuat. Bilden nedan visar en funktionsorganisation med stabsfunktion som ger rad &t foretagets

olika avdelningar.

o)

|
l Inklép i ITiIIve:kning] IFt‘irs'a'IIjningl l Ekonomi !
1

| |
Fabrik 1 Fabrik 2
platschef platschef

|Forman 1] | Forman 2| | Férman 1] | Férman 2 |

Figur 3: Funktionsorganisation med stabsfunktion
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Projektorganisation

D4 det i en organisation uppkommer situationer som ansvarsméssigt inte hér hemma i nigon specifik
avdelning eller en situation av 6vergdende natur kan en projektorganisation vara virdefull. Denna
organisationsform utgdr i stort sitt frin matrisorganisationens principer, men den finns bara tills
problemet &r 16st. En projektgrupp bestér oftast av en grupp specialister med en projektledare som har
yttersta ansvaret. Projektgrupperna sitts ihop for ett specifikt problem med de personer som har bist
forutsittningar att tillsammans 16sa problemet.

Projektorganisationen finns i nuléget inte i de foretag som vi intervjuat, varvid vi inte berér denna
organisationsstruktur vidare.

3.3 Planprocessen och lagar som paverkar etablering

Sverige jamfért med andra EU lander'®

Sveriges har jamfort med andra EU linder, liberala lagar vad giller planforfarande. Det finns till
exempel inget centralt direktiv som reglerar extern handel, det ir enligt Plan- och bygglagen upp till
varje kommun att besluta om detta genom ett planforfarande. Detta ir en av anledningarna till att det
finns ett stort intresse frdn utlindska intressenter att etablera externhandel i Sverige. Detta trots att
Sverige &r ett litet land, hirt konkurrensutsatt och en relativt logistiskt svarforsérjd marknad. Frin
politiskt hll vill man dock inte tumma pé det kommunala planmonopolet i Sverige. Man anser att PBL
ger alla de méjligheter som beh6vs for att hantera bebyggelsestrukturen.

Kommunens roll i etableringsprocessen'”

Etablering av handel regleras av kommunen med PBL (Plan- och bygglagen (1997:10)), som ger
kommunen planmonopol. Var och i vilken form handel fir bedrivas inom kommunen beslutas genom
en lokaliseringsprovning. Lampliga lokaliseringar bedoms inom ramen for den &versiktliga
planeringen, med bindande reglering i omrddesbestimmelse eller detaljplan (PBL 5 kap), dir
detaljplanen till skillnad frdn omridesbestimmelser ger byggritt och 4r vanligast vid nyetablering av
handel. En bygglovsansékan som inte strider mot detaljplan eller mot PBL ska bifallas (PBL 5 kap.

368).

PBL innehdller dessutom mojligheter for kommunen att i detaljplan sirskilja olika typer av handel.
Planen fir dock inte goras mer detaljerad dn vad som 4r nédvindigt med hinsyn till syftet med den.
Bestimmelser som ndrmare reglerar méjligheterna att bedriva handel fir meddelas endast om det finns
skil av betydande vikt (PBL 5 kap.7§).Motivet till detta dr mdjligheten att fi en for konsumenterna
lémplig butiksstruktur, hdnsyn till omgivningen samt kvartersmarkens och bebyggelsens limpliga
utformning.

For bygglov eller verksamhetsindring krivs 6verensstimmande i en detaljplan, dérfor ir nyetablering
av handel i ménga fall beroende av upprittandet eller dndring av en detaljplan. Kommunen avgér sjilv

'6 ISBN:91-7147-566-4, Boverket, sept. 99, 0455-353000
17 Svedstrom, 1999
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om, nir och for vilket indamdil en detaljplan ska upprittas eller dndras (PBL 1 kap. 2§), och
kommunen kan vigra bygglov med motiveringen att detaljplaneldggning krdvs men for den skull inte
vara tvungen att upprétta en plan.

I kommunens planarbete ska det allménna intresset vara avgérande och en avvigning ska ske mellan
alla berdrda allméinna intressen. Kommunens intresseavvigning kan innebdra en avvigning mellan fri
etableringsritt och goda forutsittningar for konkurrens med till exempel ldgre priser och Svriga
allménna intressen som en bra milj6, levande stadskdmor och jimlika levnadsvillkor. Kommunens
ansvar for de allmidnna intressena stiller hoga krav pd beslutsunderlag i form av
konsekvensbedémningar och Sppenhet i planprocessen, dir s& manga intressenter som mdjligt ska fa
chansen att delta. Fér att tillgodose behovet av insyn och samverkan i beslut forekommer ofta
omfattande program och samrdd med olika intressenter i ett tidigt skede.

Mer omfattande handelsetableringar med effekter dven pa regional nivd bor behandlas i en regionplan
(PBL 7 kap.), men det sker dock mycket sillan.

Av sirskild betydelse for etablering av handel ar bestimmelsen i 2 kap. 4§ sista stycket PBL som
stiller krav pd att det i eller i nirheten av omraden med bebyggelse ska finnas mdéjlighet att anordna en
rimlig grad av samhills- och kommersiell service. Det dr av allménhetens intresse att ha tillging till
handel med goda konkurrensforhallanden, bra tillgdnglighet och ett varierat utbud.

Lagar

Kommunen har ansvaret att se till att gillande lagar efterlevs vid etablering i kommunen. Hér ingar
planmonopol, hushéllning med naturresurser, tillsyn av sékerhetsfrdgor i trafik, rdddnings- ‘och
hilsoskyddsfrigor m.m. Exempel pi lagar som utgdr grunden for handldggning och beslut i
etableringsfrigor 4r plan- och bygglagen, fastighetsbildningslagen, véglagen, sociallagen och
miljébalken. I varje kommun finns lokala foreskrifter for tillimpning av dessa lagar, i dessa ingdr dven
normer och riktlinjer for olika verksamheter och former for tillstdnd och ans6kningar.
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Presentation av aktSrer

4 Presentation av aktorer

Presentation av handelsforetag
Svenska McDonald’s AB'®

Svenska McDonald’s AB:s kdrnverksamhet r att vara ett alternativ till k6ksbordet, samt ett mat- och
tjansteproducerande foretag. Svenska McDonald’s AB har tre Overgripande affirsmil for sin
verksamhet, dessa ir nojdare kunder, ndjdare medarbetare samt bittre ekonomi. Alla tre mélen &r lika
viktiga och beroende av varandra.

Ursprunget till dagens Svenska McDonald’s AB uppkom 1948 i USA, och 1973 &ppnade den forsta
McDonald’s restaurangen i Sverige. Idag finns det ca 203 McDonald’s restauranger i Sverige.
Restaurangerna drivs av franchisetagare (drygt hilften av restaurangerna) eller i egen regi av Svenska
McDonald’s AB. Svenska McDonald’s AB och alla franchisetagare har bildat en ekonomisk forening
som tar beslut om gemensamma fragor.

Svenska McDonald’s AB har cirka 9000 anstillda i Sverige varav 2/3 arbetar deltid.

H & M Hennes & Mauritz AB *°

H & M Hennes & Mauritz AB grundades 1947 i Sverige och har som afférsidé att ge sina kunder ett
oslagbart virde genom att erbjuda mode och kvalitet till bésta pris. Under 90-talet har H & M Hennes
& Mauritz AB haft en kraftig tillvixt d4 omsittningen har 6kat med knappt 50 % per 4r. Dessutom har
etablering skett pd fem nya marknader. Koncernen bedriver i dag butiksverksamhet pd 14 marknader:
Sverige, Danmark, Norge, Finland, Tyskland, Frankrike, Storbritannien, Schweiz, Nederlinderna,
Belgien, Osterrike, Luxemburg, USA och Spanien. Totalt har foretaget 636 butiker varav 124 ligger i
Sverige pd 50 orter. I varje land som H & M Hennes & Mauritz AB har afférer finns ett nationellt
kontor, ett sa kallat production office. Huvudkontoret ligger i Stockholm.

Medelantalet anstillda var dryga 17 000 1999, av dessa ér néstan 4 000 anstdllda i Sverige.

KF Svenska Detaljhandeln AB*

KF Svenska Detaljhandeln AB ir en del av Kooperativa Férbundet, KF, som bildades 1899 och ir en
konsumentkooperation som i huvudsak driver detaljhandelsverksamhet.

KF:s detaljhandelsverksamhet bestir av fyra dagligvarukedjor och fem fackhandelskedjor.
Dagligvaruhandeln drivs i tvd koncept, Grona Konsum och Stormarknader (Obs!, B&W och Robin
Hood). De fem fackhandelskedjorna #r KappAhl, Kick's, City Stormarknad, Skeidar och
Akademibokhandeln. Tillsammans driver konsumentkooperationen 1 400 butiker och stormarknader.

18 Uppgifter fran Arsredovisning 1999 samt foretagets hemsida 00-10-30
! Uppgifter frin arsredovisning 1999 samt foretagets hemsida 00-11-25
2 Uppgifter frin arsredovisning 1999, foretagets hemsida 00-11-25 samt samtal med Jérgen Hermansson, KF, 00-02-22
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KF Projekt & Fastigheter dr ett dotterbolag till KF med ansvar for konsumentkooperationens
infrastruktur inom detaljhandeln. Bolaget 4ger fastigheter och svarar for forvaltning av interna och
externa hyreskontrakt samt ansvarar for drift och underhall av fastigheter och butiksinventarier. KF
Projekt & Fastigheter dger och forvaltar totalt 301 fastigheter for den konsumentkooperativa
detaljhandeln. De omfattar ca 1 325 000 kvm lokalytor for detaljhandel, distribution och
livsmedelsproduktion samt ca 25 000 kvm bostider.

Bevakning och sokande av nya ligen skots av etableringsfunktionen.. Etableringsfunktionen lag
tidigare som en underavdelning till KF Projekt och Fastigheter, men &r numera placerad som en
stabsfunktion under KF Svenska Detaljhandeln AB:s ledning. Etableringsfunktionen arbetar it den
dagligvaruinriktade handeln. De soker ligen och butiker 4t Konsum, Robin Hood, B&W och Obs!
samt ansvarar for frigor kring foretagets butiksstruktur.

ICA Handlarna AB?'

1917 startades grunden till dagens ICA, vars afférsidé ir att ICA ska vara kundens frimsta val vid kép
av mat genom ett erbjuda prisvirda varor och service med omtanke i butiker som #r lokalt anpassade
pd olika marknader. Foretaget ska silja méltidslésningar 4t kunden. ICA-koncernen dgs av ICA
Forbundet (30 %) och Canica (20 %), Stein Erik Hagens familjeforetag. Resterande 50 % igs av Royal
Ahold, en virldsomspédnnande koncern inom livsmedelshandeln med site i Holland.

ICA Handlarna AB ir en detaljhandelkoncern och fungerar som en dvergripande organisation och stéd
for ett nét av butiker med olika Zgande. I Sverige dr i princip alla ICA-butiker dgda av handlarna.
Kérnan i ICA-idén &r att enskilda handlare med egna butiker kan gi samman i inképscentraler for att
genom gemensamma inkdp, butiksetableringar och gemensam marknadsforing uppni samma
stordriftsfordelar som kedjeforetag. I ICA Handlarna AB:s butiksnit finns ca 4 600 butiker i linderna
Sverige, Danmark, Norge, Estland, Lettland och Litauen. Av dessa 4 600 butiker ligger 2 050 i
Sverige. Koncernen hade 1999 drygt 14 000 anstillda.

1999 tecknades ett avtal med Statoil om ett gemensamt dgande och drift av 1 500 bensinstationer i
Sverige, Norge och Danmark.

Sven-Axel Svenssons Bijouterier AB*

Foretaget grundades for 25 4r sedan av Sven-Axel Svensson. De forsta femton dren bedrevs
uteslutande grossistverksamhet baserad pé direktimport av bijouterier och hraccessoarer. Under denna
tid utvecklades ett ndra samarbete med KF i Sverige och Adelsten i Norge. Verksamheten utskades
frén borjan av 90-talet med egna butiker, Glitter. Det finns for nidrvarande trettio Glitterbutiker
(December 2000).

Utmirkande for Glitterbutikerna 4r en standardiserad utformning med tydlig profil.

2! Uppgifter frin arsredovisning 1999 samt foretagets hemsida 00-11-27, 01-02-05
2 Uppgifter erhillna av Dan Wirdefalk, Majoda 00-02-23
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Hosten 1999 forvirvades foretaget av KF Invest (numera Nordico Invest). Malsittningen 4r nu att
kraftigt expandera Glitterkedjan i Skandinavien. Planen for &r 2000 &r en forsiljning pa 95 mkr och ett
25-tal butiker vid drets slut.

Forsdljningsytan varierar frin 35-70 kvm. Butikerna som drivs med egen personal och skall vara
beldgna i galleria eller shoppingcenter gdrna ndra mode och konfektion.

Presentation av byggféretag
Skanska??

Skanskas afféirsidé ér att utveckla, bygga och underhélla den fysiska miljon for att bo, resa och arbeta.
Skanskas kdrmverksamhet omfattar byggrelaterade tjénster och projektutveckling. Foretagets
verksambhet ir organiserad i ett moderbolag med fem afférsomraden och tre strategiska servicebolag.

Skanska &dr idag verksamt i ett 50-tal ldnder, oftast genom lokala dotterbolag. Stérsta marknaden for
koncernen &r, omsittningsmaéssigt USA, Sverige, Finland och Danmark.
Medelantal anstillda pd koncernen Skanska &r 45 000. Av dessa arbetar 16 000 i Sverige.

NCcc*

NCC ir Nordens ledande bygg- och fastighetsutvecklingsforetag med Sverige, Danmark, Finland,
Norge och Polen som hemmamarknad. Deras affdrsidé &r att forse kunder, investerare, med bra och
vilbeldgna kontorslokaler som genererar ett hogt virde.

Foretaget dr uppdelat pd fem affirsomridden: Anldggning, Bostad, Hus, Industri och Fastigheter.
Affarsomrddet Anldggning ska forddla och producera anldggningsprojekt samt erbjuda finansiering,
drift och underhall av anldggningar. Omradet Bostad ska utveckla och genomfora bostadsprojekt. NCC
Hus ska genomfora husbyggnadsprojekt (andra hus &n bostdder) och servicedtagande. Affarsomradet
Industri ska tillverka kross,- asfalt- och betongprodukter samt std for maskinuthyming och
verkstadstjanster. NCC Fastigheter arbetar med fastighetsutveckling. De forser kunder, investerare,
med bra och vilbeldgna kontorslokaler som genererar ett hogt virde. 1999 hade NCC 24 000 anstéllda.

Presentation av fastighetsforetag
Piren-Rodamco?

Foretaget bildades 1982. Piren ir, sedan borjan av &r 2000, dotterbolag till Rodamco Continental
Europe N.V. som ir ett av Europas ledande fastighetsbolag. Pirens affdrsidé ar att de ska dga, utveckla
och driva képcentrumanldggningar i kommersiellt attraktiva ldgen pd den nordiska marknaden. Piren
dger 11 kopcentrumanliggningar i Sverige och ett kdpcentrumprojekt i Danmark. Exempel pa
képcentrum som Piren forvaltar i Sverige ar Taby Centrum, Solna Centrum samt Haninge Centrum.

B Uppgifter frin 4rsredovisningen for 1999
2 Uppgifter frin rsredovisning 1999 samt foretagets hemsida 00-10-01
 Uppgifter fran drsredovisning 1999
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Marknaden &r koncentrerad till Stockholms omradet, men Piren har dven ett képcentra i Orebro, ett i
Jonkdping och ett i Halmstad. Piren-Rodamco har totalt ca 1 000 kommersiella hyresgéster och 282
privata bostadshyresgéster. Av de kommersiella hyresgésterna stdr butiks- och restauranghyresgésterna
for den storsta delen.

Vasakronan AB%*

Vasakronan AB ir ett av Sveriges ledande fastighetsforetag och har verkat pa fastighetsmarknaden i
sju 4r. D4 Byggnadsstyrelsen upphdrde enligt riksdagsbeslut 1993 &vertog Vasakronan AB
fastigheterna frin svenska staten som idag 4r Vasakronans &gare. Vasakronan &r inriktat pi
kommersiella lokaler, frimst kontor, i Stockholm, Malmé, Goteborg och tolv andra stider i Sverige
och hade den 1 januari 2000 343 personer anstillda.

Afférsidén dr att forvalta och utveckla fastigheter, virda kunder samt tillhandahélla bra arbetsplatser
for foretag.

Wihlborgs Fastigheter AB*’

Wihlborgs Fastigheter AB skall verka pa ett begriinsat antal vil fungerande fastighetsmarknader med
hog tillvixt. Bolaget vill pa ett effektivt sdtt forvalta det befintliga fastighetsbestindet. Parallellt med
detta vill bolaget dven utveckla 16nsamma fastighetsobjekt for sdvil langsiktig egen forvaltning som
for forsiljning.

Wihlborgs Fastigheter AB grundades 4r 1924 och har pd senare &r vixt till att bli en stor aktor pa
Sveriges  fastighetsmarknad.  Fastighetsinnehavet #4r koncentrerat till Oresunds- och
Stockholmsregionen och kontor finns i Malmo, Stockholm, Kopenhamn, Helsingborg och Nykoping.
Antalet anstillda var vid &rskiftet 1999/2000 209 personer.

Presentation av méklare och konsulter
Colliers HBV?

Colliers HBV ir ett av Sveriges ledande fastighetsmiklarforetag, de hittar ritt ligen for foretag som
vill etablera och kdpa loss detta lige samt fungerar som miklare vid kép och forsiljning av
lokalkontrakt. Foretaget grundades den forsta maj 1999. Colliers HBV ir ett fullserviceforetag inom
omrédet for kommersiella fastigheter. Colliers HBV koncentrerar sin verksamhet inom fyra omréden:
lokalformedling, fastighetsforsiljning, rddgivning och analys samt virdering, med tyngdpunkt pa
fastighetsforsiljning och lokaluthyrning samt rddgivning. Verksamheten omfattar i dag knappt 20
personer i Sverige.

Colliers Skandinavien finns representerat i Sverige, Norge och Danmark med totalt 100 personer. I
Sverige har foretaget kontor i Stockholm, Géteborg och Malmé. Genom det Skandinaviska samarbetet

%6 Uppgifter fran 4rsredovisning samt hemsida 2000-12-05
2T Uppgifter frin drsredovisning 1999
% Uppgifter frin foretagets informationsbroschyrer samt foretagets hemsida 00-11-20
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har Colliers ett kontorsniit omfattande elva kontor for kommersiella fastighetstjénster i Skandinavien.
Colliers HBV ingér i Colliers International, en virldsomspénnande fastighetsorganisation omfattande
mer dn 240 kontor i 50 linder. Medlemskapet gor det méjligt att pd samma sitt tillhandahélla tjénster i
stora delar av vérlden.

Healey & Baker”

Healey & Baker dr en av virldens ledande fastighetskonsulter inom kommersiella fastigheter.
Intervjuforetaget anses, bade av sig sjilva och av konkurrent, vara storst pa butikssidan. De r méklare
till butiksinnehavare som vill sélja kontrakt och f& ut nyckelpengar. Men de kan dven representera
fastighetsiigare som har lediga lokaler. Foretaget hittar det foretag som vill betala mest for en viss
lokal. De arbetar dven for butikskedjor som vill etablera nya butiker. Foretaget hyr ut och forvaltar
kopcentra i viss utstrickning. Foretaget ror sig 4ven inom kontors- och industrimarknaden.

Foretaget dr Londonbaserat och finns i 43 linder med cirka 15 anstillda i Stockholm. P4 kontoret ar
det fyra stycken som arbetar med butiker. Foretaget har funnits i Sverige sedan —96 och dppnade
hésten 2000 ett nytt kontor i Malmd. Det ér ett expansivt foretag och har som mal att ha 35 anstéllda i
Stockholm om tre &r.

DTZ Sweden AB*’

DTZ finns i ett trettiotal ldnder runt om i virlden och har i Sverige funnits sedan tidigt 80-tal. I Sverige
har de cirka 25 anstillda. De anser sig sjdlva vara ett av Sveriges ledande konsultforetag inom
fastigheter. Tjdnster som foretaget erbjuder inom fastighetsomradet &r investeringsrad, virdering, kop
och forsiljning av fastigheter, marknadsundersGkningar och portfoljanalyser.

ProfilatorGruppen3 !

ProfilatorGruppen ir ett av Nordens ledande konsultforetag nér det géller etablering och utveckling av
kommersiella fastigheter. De arbetar med centrumutveckling, marknadsféring och forvaltning av
gallerior och képcentra. ProfilatorGruppens konsulttjinster 4r inom omrddena analys och strategi,
etablering och fornyelse samt kommersiell, teknisk och ekonomisk forvaltning. Strategi och analys
innebdr bland annat marknadsanalyser, dimensionsutredningar och volymberakningar. Genomforande
innebir byggledning och férvaltning kan innebdra bide marknadsforing, teknisk och ekonomisk
forvaltning. Den tekniska och ekonomiska férvaltningen handlar de i sa fall upp.

Foretaget har funnits sen -94 och har idag fem deldgare och 25 anstillda. 1999 forvaltade foretaget ett
15-tal kopcentra i Sverige.

 Uppgifter fran foretagets informationsbroschyrer samt foretagets hemsida 00-11-20
30 Uppgifter frin foretagets hemsida 00-11-21
3! Uppgifter frin foretagets informationsbroschyrer
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Nordplan AB*

Foretaget dr ett konsultforetag som sysslar med handelsfrigor. De hjilper till vid etableringar och
stadsfornyelser samt gér konsekvensanalyser. De har breda kunskaper om allt inom handel och fir ofta
agera opartiska experter. Foretaget grundades 1972 och har 12 deliigare, dessutom arbetar 5 konsulter
pa foretaget. De &r etablerade i Stockholm och Géteborg. Deras roll 4r att vara oberoende konsult med
bade tekniska och ekonomiska kunskaper. Detta dr det enda av de intervjuade konsultforetagen som
endast arbetar som konsulter och inte som méklare.

Presentation av kommuner
Solna kommun>>

Solna &r en av Sveriges minsta kommuner till ytan, dessutom &r en tredjedel av denna yta
nationalstadspark. Solna 4r Sveriges foretagstiitaste kommun och detta har de jobbat konsekvent och
maélinriktat for. Det finns ca 8000 foretag inom kommunen, varav 5000 dr enmansforetag. Antal
arbetsplatser i kommunen 4r 51 000. Kommunen har inga tunga industrier utan mest tjinsteforetag.
Stora arbetsgivare i kommunen 4r Karolinska sjukhuset, Karolinska Institutet, SAS och Siemens.
Annars utgdrs ndringslivet frimst av foretag inom IT och Telecom. I kommunen finns 56 000 invanare
(31 december 1999) och invénarantalet i kommunen &kar stindigt. Av dessa 56 000 arbetar 8000 i
kommunen. Varje dag pendlar ca 45 000 personer in till Solna. Till Solna tar det 10 minuter frin
Stockholm city och det gér att dka bide pendeltdg och tunnelbana.

Stringnis kommun>*

Stringnds dr en sammanslagen kommun av stiderna Stringnis, Mariefred, Akerstyckebruk och
Stallarholmen och har totalt 30 000 invanare. Stringnds dr en gammal marknadsplats med ett
strategiskt lige mellan Stockholm och Eskilstuna.

Idag gér bdde motorviig och Svealandsbanan (jirnvig frin Stockholm) genom Stringnis. Stringnis
péverkas av trycket i Stockholmsregionen och byggandet av Svealandsbanan var ett sitt att litta pa det
genom att fi folk att pendla. Utpendlingen frin Stringnis till andra kommuner dr 35% och siffran
okar. Inpendlingen dr betydligt mindre.

Det finns inga stora dominerande aktorer pd foretagsmarknaden utan i kommunen verkar mest
sméforetag, endast fem till sex foretag har 6ver 100 anstillda. Stringnis strategiska lige lockar logistik
och transportféretag som girna etablerar lagerlokaler i kommunen. Likemedelsbranschen #r annars
den stérsta arbetsgivaren med ett biotekniskt centrum i kommunen. Stringnds kommun har den ligsta
arbetslosheten i S6rmlands ldn.

32 Uppgifter frin intervju med Jan och Jocke Sandahl pa Nordplan AB
% Uppgifter frin intervju med Johan T. Sterndal, Niringslivschef Solna stad
* Uppgifter fran intervju med jan Nilsson p Néringsliv & Arbetsmarknad Stringnis kommun
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4.1 Aktérernas roller i handelsféretagets etableringsprocess

Med aktorerna menas i detta stycke alla akt6rer som dr med i redovisningen av etableringsprocessen,
forutom handelsforetaget.

Byggforetag

Byggforetagets roll i handelsforetagets etableringsprocess 4r framst att initiera byggprojekt som i sin
tur kan leda till etableringsmdjligheter for handelsbolaget. Slutsatser som kan dras efter de intervjuer
vi har gjort &r att handelsforetagen stindigt héaller sig uppdaterade om vad som hinder pi
byggmarknaden. Kontakter med byggforetagen hills 16pande, vilket inte bara dr i handelsforetagens
intresse. Byggforetagen vill girna bli anlitade for att bygga handelforetagens nya butiker. Det 4r dock -
inte den aspekten pa byggforetagets roll i etableringsprocessen som tas upp i denna uppsats, utan den
roll som byggforetaget har for initiering av nyetableringar.

Byggforetagets syfte med att delta i handelsforetagets etableringsprocess dr att fa tillfredsstillande
service till det omrdde de bygger nya fastigheter i. Byggforetaget vill att fastigheterna ska bli s&
attraktiva som mdjligt, for deras hyresgister att leva och arbeta i. Men byggforetaget behdver inte oroa
sig for att std utan villiga handelsetablerare i ett nytt projekt, det finns oftast flera konkurrerande
handelsforetag som gima dr med. Handelsforetagen diremot méste se till att vara det foretag som
byggforetaget vill skriva kontrakt med, eller det foretag som forst upptécker att ett nytt attraktivt lige
ar pa géng och ser till att skapa ett ldge dér.

Byggforetaget har stor makt att bestimma vilka handelsforetag som ska f2 etablera pd den mark de
kopt och exploaterat. En tanke &r att ett storre samarbete, ddr handelsrepresentanter i ett tidigt skede
fick vara med och diskutera hur servicen i ett omréde ska tillgodoses, skulle kunna gynna béda parter.
Handelsforetaget far tidigt vara med och péverka sina forutsittningar for en butik och byggforetaget
far bittre underlag for att utveckla servicen i omradet med hjilp av kunskaper inom handel.

Fastighetsforetag

Fastighetsforetagets syfte med att delta i handelsforetagets etableringsprocess ir att fi hyresgéster och
dess roll dr att vara fors6rjare av limpliga lokaler och att vara hyresvird. Liksom i handelsforetagets
forhallande till byggforetaget har bida parterna det gemensamma mélet en fungerande handel. Bida
parter har sjdlvklart 4ven ett mal att tjina pengar och ndr fastighetsforetaget tar ut delar av hyran som
omsittningshyra déir hyran 4r bestdmd till en viss procent av butikens omséttning blir det gemensamma
madlet ytterligare forstirkt.

1 det hér forhallandet agerar bida parter for att upprétthalla kommunikationen. Fastighetsforetaget vill
stindigt veta vad som efterfrigas och handelsforetaget vill veta vad som é&r ledigt. Information sprids
och samlas genom kontakter som skapas pd marknaden, genom miklare och genom media, pé senare
tid dven till vis del pa Internet.

En trend dr att fastighetsforetagen boérjat arbeta mer kundorienterat (se mer under “Kundorientering
hos aktérerna” i kapitel 6 "Etableringsarbetet"), det vill siga de ser till kundens (i detta fall
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handelsbolaget som hyresgést) behov och forsdker tillgodose dessa. Det dr nigot som bade
fastighetsforetaget och handelsforetaget kan tjina pa.

Det verkar som om fastighetsforetagen och handelsforetagen har vil fungerande kontakter. Kanske kan
de stimuleras ytterligare om de hade flera gemensamma projekt och seminarier dir de kan métas,
knyta kontakter och ldra sig mer om varandra och varandras forutsdttningar p4 marknaden.

Fastighetsforetaget deltar inte bara i etableringsprocessens fas “hitta mark/lokal” utan &ven i
“sakerstillande av process” och “genomforande” dir de forhandlar, skriver hyreskontrakt och dr med
vid utformningen av lokalen. Antingen inreder fastighetsforetagen lokalen efter hyresgistens behov
eller s3 konsulteras de om hyresgisten sjilv utformar lokalen. Vem som ska inreda lokalen verkar vara
en friga som parterna kan ha olika asikter om. En del handelsforetag vill inreda sjélva for att fa lokalen
exakt som de vill ha den, andra kinner att etableringskostnaderna blir for stora d4 lokalen hyrs ut helt
utan inredning. Fastighetsforetaget resonerar si att de inreder om kostnaden gir att f3 igen i form av
exempelvis hogre hyror. Sidana hédr frigor dndras i regel i och med efterfrigan pi lokaler. Som
marknaden ser ut idag s kan fastighetsforetaget gora det som passar dem bist eftersom det oftast inte
dr ndgot problem att hitta hyresgister till sin lediga lokal oavsett om den hyrs ut med eller utan
inredning,.

Maklare

Miklaren spelar for en del handelsforetag en nyckelroll i etableringsprocessen, de anlitas for att hitta
en limplig lokal och ibland 4ven for att skdta forhandlingarna med lokalinnehavare eller
fastighetségare.

Miklarens syfte med att delta i handelsforetagets etableringsprocess ir att tjina pengar p4 att formedla
lokaler och det innefattar kunskapen om utbud och efterfrigan pd lokalmarknaden. Méklaren har stor
kunskap om marknaden, var lediga lokaler finns och vad de kostar. Dessa kunskaper ir mycket
vérdefulla for handelsforetag som valt att inte ha den kompetensen inom foretaget, eller som inte har
kunskaper om den aktuella orten.

En annan viktig kundgrupp for méklaren &r utldndska foretag som vill etablera butiker i Sverige, da
bistdr méklaren inte bara med kunskap om lediga lokaler och pris, utan iven med andra kunskaper om
den svenska lokalmarknaden.

Kommunen

Kommunens roll i processen dr som markinnehavare och tillstindsgivare. Kommunen kan dven vara
initiativtagare till exploateringsprojekt inom handel. En del handelsforetag héller stindig kontakt med
kommunerna for att fA vara med ndr ndgot hinder, som nér ny handel planeras och planliggs.
Kommunen, med sitt planmonopol, dr stora maktinnehavare nir det géller ny handelsetablering pa
mark som inte r planlagd for indamdlet. Ofta har de dock samma intentioner som handelsforetaget, de
ser girna att ny handel etableras i kommunen for att tillgodose invénarnas behov av service och handel
och for att en ny verksamhet genererar nya arbetstillfillen.

Syftet med att medverka i handelsforetagets etableringsprocess &r att ny handel gynnar kommunen och
dess invdnare pd flera sitt, se exempel ovan. En annan del av kommunens medverkan i
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etableringsprocessen &r planprocessen. Syftet med den dr att det allménna intresset tillgodoses och en
avvigning ska ske mellan alla ber6érda allminna intressen. Kommunens intresseavvigning kan
innebédra en avvigning mellan fri etableringsritt och goda forutsdttningar for konkurrens med till
exempel ligre priser och Gvriga allménna intressen som en bra milj6, levande stadskérnor och jimlika
levnadsvillkor.

Trots att kommunens medverkan i -etableringsprocessen ofta forlinger och forsvdrar for
handelsforetaget, en butiksplanering kan i regel inte genomforas snabbare &n ett halvir om en
planiindring méste goras, verkar handelsforetagen ha stor forstdelse for detta och anser att de beméts
vil av kommunerna. Kommunerna kan inte gora mer for att tillmotesgd handelsforetagen utan att i sd
fall gora avkall pd invanarnas rittigheter till insyn och paverkan i planprocessen.

Konsulter

Den konsult som har intervjuats har flera roller i etableringsprocessen, men oftast bara i
utredningsskedet. De dr experter pd handel och kan anlitas av flera av aktdrerna i processen som
oberoende forfattare av diverse rapporter, som kan berdra trafik och parkeringsldsningar,
stadsfornyelse, konsekvensanalyser med mera. Inom foretaget finns flera kompetenser, till exempel
teknik, statistik, stadsplanering, beteendevetenskap och ekonomi. Syftet med att medverka i
etableringsprocessen 4r att fi projektet s& vil utfort som mojligt med anvdndande av den kompetens
konsulten besitter och att tjiina pengar pa det.

Konsultforetagen anser att minga fastighetsforetag inte vet vilken kunskap som faktiskt finns om
handel och siledes inte anvinder den. Ett exempel dr hyresgdstsammanséttningen som kan betyda
mycket for om verksamheten blir framgangsrik eller inte. Om fastighetsdgaren gor ritt spelar dven stor
roll for handelsforetaget som hyresgist, handelsforetaget har inte sd stora mdjligheter att paverka
sddana saker.
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5 Handelsféretagets etableringsprocess

1 foljande kapitel, som innehéller en analys och diskussion av handelsforetagens etableringsprocess, ir
processen uppdelad i sju faser; initiering, hitta mark/lokal, analys, utredning, sdkerstillande av process
samt uppfoljning (se figur 4). Dessa faser har identifierats av forfattarna och uppdelning har gjorts for
att gora etableringsprocessen mer Gverskidlig for ldsaren och for att underlitta jimforelser av
foretagens olika processer.

Med handelsforetagets etableringsprocess menas den process som startar med en idé och vilja att
etablera en ny butik eller restaurang och slutar vid 6ppnandet av densamma. Beaktas gor endast
lokalaspekten inte personal och verksamhetsaspekter. Etableringen kan innebira att foretaget koper
mark och bygger en ny lokal eller flyttar in i befintliga lokaler.

Hitta : Sikerstdlla || Genom- Upp-
Initiering mark/lokal .~ Analys .|| Utredning.. | | .- process -.| |- - forande .. foljning -

Figur 4: Flodesschema Gver etableringsprocessen

5.1 |Initiering

Eftersom studien tar upp etableringsprocessen utifrén handelsforetagets etablering av en ny butik si
startar processen med att handelsforetaget initierar ett projekt. I initieringsskedet dr det bara
handelsforetaget som arbetar aktivt, beslut om nyetablering pé en ort eller i ett lage kan endast komma
frin dem sjélva, 4ven om det ibland grundar sig pa tips eller erbjudanden frin andra aktorer.
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L\ .

Aktdrer
e Handelsforetag

Figur 5: Fasen initiering, dess placering i etableringsprocessen samt deltagande aktorer
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Handelsforetag

De foretag som ar med i undersokningen &r alla inne i en tillvixtfas, fyra av fem ir i en mogen fas men
dnda expanderande, ett dr nytt och expanderande. Tvé foretag beskriver sin verksamhet som stindigt
véixande och kan idag inte se nigot riktigt slut pd expansionen.

Till grund for initiering av nya butiker ligger foretagens tillvixtstrategier. Prognoser dver framtida
lokalbehov utfors i de flesta fall av foretagets etableringsfunktion. Mer exakta mal for etablering
bestims i samrdd med en affirsavdelning om nigon sidan finns skild frin etableringsavdelningen, da
bestdms vad for slags butik som ska etableras och var. Dessa planer revideras i regel varje ar. I ett
foretag bestims endast hur ménga nya butiker som ska dppnas men inte var, utan det ir beroende av
vilka lokaler som blir lediga.

Prognoser gérs med hjilp av statistik och visioner om till exempel befolkningsutveckling, trender,
kommande hyreskostnader, trafik och ny infrastruktur. Statistik finns tillgdngligt for alla genom olika
statistikforetag och dataprogram, den viktigaste kallan till nyheter och aktuella projekt &r dock
kontakter med andra aktrer och konkurrenter p4 marknaden.

Inget av foretagen har absoluta krav pi att etableringsmalet uppfylls till ett exakt antal nya butiker per
dr, etableringstakten beror delvis pa hur ménga limpliga ldgen och lokaler som blir lediga. Foretagen
tar inte vilka lokaler som helst &ven om inte prognosen uppfylls. P4 samma sitt kan etableringsmaélet
Gverstigas om de blir erbjudna en tillréickligt attraktiv lokal utéver de planerade.

Foretagens syfte med etablering &r forutom att uppna strategiska expansionsmal och hitta lokaler med
goda forutséttningar for foretagets verksamhet, att ta marknadsandelar eller att hilla jimna steg med
marknaden. Ett foretag nimnde vikten av att vara forst pi en ort, med hinsyn till kunders
vanebeteende kan det ge stora fordelar. Ett annat syfte med en etablering ér att vara tillgingliga for
kunderna.

I de intervjuer som gjorts i denna studie utgér frigorna frdn etablering och nydppning av butik, men i
etableringsavdelningarnas arbete ingar 4ven att géra om befintliga butiker. D4 grundar sig initieringen
pa en forindring pd marknaden som butiken méste anpassas efter.

Kommentar: Hur foretagen arbetar for att initiera projekt beror pd hur deras marknad ser ut.
Handelsforetagen som studeras arbetar delvis inom olika delar av branschen och verkar i och med det
pé olika delmarknader med olika forutsattningar. Darfor dr det svart att bestimma hur ett foretag bor
arbeta med initiering.

Det ér bra om foretagen inte ldser sina strategier. Etableraren bor fa frihet inom vissa ramar, si att
foretaget kan ta ett attraktivt ldge fast att det ligger utanfor strategin och tvirtom l4ta bli att etablera s&
mycket som planerats om det inte finns tillrickligt attraktiva ligen. En annan viktig del i processen,
den viktigaste enligt en av de intervjuade, dr samordning av etableringsstrategin. I den samordnas
foretagets behov till en gemensam etableringsstrategi som hela foretaget stir bakom. Detta leder till att
etablerarna fér en tydlig ram att arbeta efter och méjlighet att agera fritt inom.
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5.2 Hitta mark/lokal
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Byggforetag
Fastighetsforetag
Miklare
Kommun

Hitta
mark/lokal

Figur 6: Fasen hitta mark/lokal, dess placering i etableringsprocessen samt deltagande aktiorer

Handelsféretag

De olika handelsforetagen har olika behov och letar dérmed olika sorts lokaler, tre av de intervjuade
handelsforetagen letar 4ven mark for att uppféra en ny byggnad.

De foretag som intervjuats inom detaljhandeln &r sd populdra hyresgéster i city och i képcentra att de
oftast fir de ligen de vill ha, for att lyckas med detta kan dock krivas kontakter och ett omfattande
arbete med nitverksbildande. Antingen blir handelsforetaget kontaktade av fastighetsidgare, méiklare
eller annan fastighetskonsult, t ex en centrumutvecklare, pd uppdrag av fastighetsigare eller si
kontaktar handelsforetaget sjdlv fastighetsdgarens representant eller fastighetsdgaren direkt di de vill
ha ett speciellt lige. Det hinder dven att handelsforetaget kontaktas av miklare med uppdraget att silja
ldgen till dem for en sd kallad “nyckelpeng”. I dessa fall representerar méklaren en hyresgést som vill
limna en lokal innan hyreskontraktet 16pt ut och siljer kontraktet for en summa pengar, kallad
nyckelpengar. Detta forfarande ir relativt vanligt pd lokalmarknaden, frimst i attraktiva lagen. Den
nya hyresgisten méste godkinnas av hyresvirden. Detaljhandelsforetagen som alltid etablerar i
befintliga lokaler méter sdllan kommunerna i sitt etableringsarbete.

De handelsforetag som ar intresserade av att kopa mark har 16pande kontakter med kommuner,
byggforetag och fastighetséigare. Kontinuerlig kontakt med byggforetagen ir enligt en intervjuperson
viktigt for att foretaget ska ha méjlighet att vara med i ett tidigt skede dd nya omriden byggs, d4 giller
det att vara fore konkurrenterna nér ett handelsldge erbjuds.

Den viktigaste killan till information om nya ldgen for alla handelsféretag 4r kontakter med andra
aktérer pd marknaden. Dessa ir till exempel kommuner, méiklare och fastighetsbolag men dven med
konkurrenter och andra handelsforetag. Det dr genom dessa kontakter de flesta ldgen dyker upp, och i
mycket attraktiva ldgen i till exempel ett kopcentrum &r det ibland det enda sittet att f3 ett bra lige.
Genom sina kontakter ser handelsforetaget till att sprida ryktet om att de 4r ute efter ndgot speciellt.
Kontakter knyts vid konferenser och utbildningar som enligt en av intervjupersonerna ofta tjanar béttre
som nitverksbildare &n som utbildning.

Foretagen som dr med i studien har egen personal som letar ligen men flera av dem anlitar &ven

miklare for att hitta riitt lokal, ofta pd orter dir de sjilva har sdmre lokalkinnedom. Ett foretag
anvinder endast miklare di de soker lokaler i kopcentra och ibland i andra cityldgen men sillan di de

37




HandelsfSretagens etablering Handelsforetagets etableringsprocess

- en studie av process och aktdrer

letar mark. Alla intervjuforetagen har gemensamt att de vill vara aktiva i etableringsprocessen och inte
lamna ut for stort ansvar pd en miklare eller konsult d dessa inte kan representera foretaget, vet vad
foretaget star for eller exakt vad foretaget vill ha.

Kommentar: Paralleller kan dras mellan nigra av de intervjuade foretagen. Dessa foretag finns redan i
néstan varje stad i Sverige men har forfarande en stor expanderingspotential. Deras marknad ir inte
mittad, kommer ett nytt lige som ir intressant (kdpcentra eller bostadsomride) sé vill de etablera dir.
Detta dr en anledning till att de stindigt méiste bevaka en stor marknad. Tv av foretagen har dessutom
flera konkurrenter och maste se till att de ser méjligheter fore konkurrenterna och bearbeta marknader
for att just de ska f& méjlighet att etablera dér. Dessa foretag dr inte beroende av annan handel och kan
etablera sig pd sddana stillen som dr “okdnda” eller nya” som handelsplatser, dirfor innebir ofta en
etablering att de koper mark att bygga en ny affir eller restaurang pa.

Foretag med en annan etableringsmarknad, som #r beroende av annan handel och bara etablerar i
vilkénda handelscentra dér kundunderlaget ofta ér kint, behover inte bevaka marknaden pi samma
sétt. For dem dér det viktigare att bygga nitverk med betydelsefulla personer i branschen for att f de
attraktiva ldgena de ar ute efter.

Ett av de foretag vi intervjuat dr en “god granne” som lockar till sig ytterligare butiker och handel.
Foretaget blir, mycket tack vare den egenskapen, ofta erbjudet ligen som blir lediga eller skapas i och
med nya affdrscentra.

En slutsats som vi kan dra hérifrdn 4r att foretagen har skilda forutsttningar och vill etablera nya
butiker pd olika stéllen. Detta leder till olika etableringsprocesser vilket, har som foljd att foretagen har
olika arbetssitt. Etableringsfunktionens utformning skiljer sig 4t mellan foretagen och likasd dess
personal. Mer om detta stir att ldsa i kapitlet "Etableringsarbetet".

Byggféretag

De tva byggforetagen som studerats 4r bada stora aktdrer och arbetar med fastighetsutveckling dér de
initierar byggprojekt, genomfor (bygger en byggnad) och sedan hyr ut lokalerna. Ett av foretagen siljer
darefter fastigheterna, det andra foretaget limnar Gver fastigheten till forvaltningsavdelningen inom
foretaget. Ett mél 4r att med utgingspunkt frin kundernas behov erbjuda attraktiva lokaler. Bada
foretagen arbetar frimst med kontor, butikslokaler finns i bestindet men bara i mycket liten
omfattning.

Byggforetagets roll i den hir delprocessen ir att forse handelsforetag med lokal, eller i samband med
storre byggprojekt dér man till exempel bygger nya bostadsomréden, erbjuda handelsforetag mark eller
lokal for att forse omradet med behévlig service.

Byggforetagen bygger efter marknadsbehov och tar oftast sjdlva initiativet att kopa tomma fastigheter
eller rivningsbara fastigheter, riva och bebygga pd nytt. Den absolut viktigaste faktorn vid kép av
fastighet dr ldget. Bra infrastruktur och goda kommunikationer, som &r kopplat till ritt lige, ir ocksa
viktigt samt service sdsom restauranger, butiker och friskvard.

Via kontakter har byggforetagen stindig dialog med potentiella hyresgister. Kontakterna ir befintliga

kunder, gamla kunder, miklare, fastighetsforetag och konkurrenter. Kunden kommer in i olika skeden,
men ofta tidigt, beroende pd om byggforetaget bygger for en specifik kund eller om foretaget bygger
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for en kundgrupp. Hela processen med fastighetsutveckling tar allt frin ett ar upp till tio ar fran idé till
firdigstillande, och &r ofta beroende av planprocessen (se kapitel 3.3 "Planprocessen och lagar som
paverkar etablering"). Om det ligger en fardig detaljplan for verksamheten pa fastigheten tar processen
tva till tvd och ett halvt &r. Kunden, det vill sdga hyresgésten, dr inte med fran borjan i de lidngre
processerna utan kommer in i bilden ungefir ett till tva ar innan fardigstéllande.

For att hitta mark att bebygga anvinder sig byggforetagen mycket av kommunen som
informationskilla, och dven av andra stora markigare som till exempel Landstinget. Miklare anvinds
till viss del och den storsta kontaktytan har foretagen sjélva inom respektive foretag genom att de ar sd
stora som de dr och verkar pa flera omréden i branschen.

Kommentar: Liksom handelsforetagen letar byggforetagen mark och lidgen att etablera verksamheter
pd och vad som for byggforetagen ar ett bra lige dr dven ett bra ldge for vissa av handelsforetagen, i
dessa fall kan alltsi aktorerna vara konkurrenter. Byggforetaget och handelsforetaget kan dock
samarbeta och tillsammans gora ett l4ge mera attraktivt, vilket ocksd sker. Byggforetagen uppger att ett
bra lige har n6dvindig service i form av exempelvis restauranger, tobak och livsmedelsbutiker och det
ar hir som handelsforetagets roll behovs.

Handelsforetagen uppger att de hiller sig ajour med vad de storre byggforetagen har pa géng for att fa
vara med och etablera service nir nigot nytt omride byggs. Byggforetagen 4 sin sida uppger att de inte
har s& mycket kontakt med handelsféretag och vi frigar oss om det inte &r ndgot som byggforetagen
borde dndra pa. De har stor makt dir de bygger och skulle kunna tjéna pd att ta ett helhetsgrepp om
servicen i omridet, allt for att gora ett lige dnnu mer attraktivt. Det hir 4r ndgot som flera
fastighetsforetag, enligt vad vi erfar, och kanske dven byggforetag borjat arbeta mer med pé senare tid.

Att byggforetaget inte verkar ligga sa stor vikt vid bra kontakt med handelsforetag kan dock bero pa
att marknaden for tillfillet 4r sd god for byggforetaget dé det giller att hyra ut lokaler och att f4 service
att etablera sig i ett nytt omrédde att det inte krivs nigon sidan anstringning frdn deras sida.

Fastighetsforetag

Tre fastighetsigare i form av stora fastighetsforetag har intervjuats, ett av dem bygger dven nya
fastigheter och arbetar i dessa fall som byggforetagen arbetar vid fastighetsutveckling. Ett annat av
fastighetsforetagen arbetar fraimst med forvaltning och képer och séljer befintliga fastigheter, det tredje
fastighetsforetaget forvaltar och utvecklar kopcentrum, de bygger dven nya képcentrum.

De tre fastighetsforetagen hittar nya hyresgéster pd olika sitt. Endast ett av fastighetsforetagen
anvinder idag miklare. Det fastighetsforetag som forvaltar kopcentra foljer en plan pd hur
hyresgéstsammansittningen ska se ut och foljer den planen da de tar kontakt med foretag som de vill
ha som hyresgister. De har dven ett intressentregister med foretag som vill etablera sig i deras
kdpcentra och har kontinuerlig kontakt med de storre detaljhandelskedjorna. Den tredje aktdren har en
viss ordning for hur lokalerna ska hyras ut. S& fort uthyraren fir veta att en lokal blir vakant frigar
han/hon om nigon av de befintliga hyresgisterna i huset eller andra befintliga hyresgister behéver
storre ytor. I nista steg gér fastighetsforetaget igenom den egna databasen déir uthyraren tidigare har
lagt in de foretag som kontaktat fastighetsforetaget for en ledig lokal. Har fastighetsforetaget
fortfarande inte hittat en lamplig hyresgist borjar de marknadsfora lokalen pd fastighetsforetagets
hemsida och #ven i tidningar. I dag nir lokalefterfrigan &r stor behdver fastighetsforetaget inte anlita
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miklare for att nd hyresgéster och fa sina lokaler uthyrda, men det kan dock tinkas att de kommer att
anvinda méklare i framtiden om marknaden férindras.

Det fastighetsforetag som utvecklar och forvaltar kdpcentrum méter ofta internationella miklare som
representerar utlindska handelsforetag som vill etablera sig pd den svenska marknaden. For ett
utlindskt foretag som vill etablera sig p& den svenska marknaden ér anlitandet av en méklare som
kénner till marknaden och &ven svenska lagar och affirsvanor en naturlig 16sning.

Kommentar: Det mirks att fastighetsforetagen inte har ndgra problem att hyra ut lokaler i dag och att
det inte stdr si mnga lokaler tomma. Fastighetsforetagen arbetar idag istéllet mycket med att ta fram
nya lokaler, de bygger nytt och bygger dven om for att anpassa befintliga fastigheter efter nya behov
och frigéra fler kvadratmeter att hyra ut. Detta kan vara ett fenomen #ven lite typiskt for
Stockholmsmarknaden.

En kommentar som vi métte hos flera aktorer som vi intervjuade var att de fastighetsforetag som driver
kdpcentra har blivit tuffare och har h6jt hyrorna. Detta, uppgav ett av de livsmedelsforetag som vi
intervjuat, gor att det ér billigare for dem att istillet for att etablera en ny butik inne i kdpcentrat, bygga
en egen lokal pid en tomt bredvid. For hoga hyror verkar dndd inte vara nigot problem for
hyresgésterna i kdpcentrat eftersom fastighetsforetaget som vi intervjuat som foérvaltar kdpcentra har
maénga intresserade hyresgister p ko for att hyra lokaler i deras affirscentrum. Det kan forklaras med
att olika handelsforetag agerar i olika branscher och har olika forutsittningar for att betala higa hyror.
Léget mitt i ett affirscentra 4r olika mycket virt for olika handelsforetag, det dr formodligen mer virt
for en kladbutik dn for en matbutik.

Kommunen

Kommunens del, i form av kommunens niringslivsenhet, i etableringsfasen hitta mark/lokal ir att
underlédtta handelsforetagens etablering i kommunen. Oftast 4r det handelsforetagen, ibland via en
konsult, som tar initiativ att kontakta kommunen néir de letar etableringsligen. Lika ofta kontaktar
handelsforetaget ett byggforetag eller en fastighetsigare istillet som di skéter kontakten med
kommunen. Nir det foretag som vill etablera sig anviinder konsult vet kommunen inte alltid vilket
foretag konsulten representerar, men méste dnda ta stillning och beméta alla lika.

I en kommun, som vill att ett foretag ska etablera sig i kommunen, giller det att efter forfrigan snabbt
hitta 1dmplig mark/lokal som svarar mot foretagets 6nskemal samt att snabbt f3 ett pris pd marken di
foretaget ofta vénder sig till flera kommuner samtidigt.

Intervjupersonerna i kommunerna Solna och Stréngnds arbetar bdda pa niringslivsavdelningar och
strivar i sitt arbete efter att ge sin kommun ett dynamiskt niringsliv med manga arbetstillfillen. Bida
kommunerna dr pdverkade av Stockholm och som har betydelse for utpendling och inpendling av
arbetskraft till kommunerna.

Solna har minga arbetstillfillen inom kommunen men vill 6ka andelen Solnabor som arbetar i Solna,
frimst av miljoskil dé trafikproblemen &r stora eftersom si méanga pendlar. Ett mal med att fa fler
foretag att etablera sig i kommunen ir att nya foretag ger en 6kad service och detta lockar nya
invanare. Arbetet & dock en balansging, det finns inte mycket mark kvar att etablera pa i Solna
kommun. Stringnis vill f bide fler jobb och fler ménniskor till kommunen men inte till vilket pris
som helst. De nya foretagen som etablerar miste vara foretag som passar kommunens forutsittningar.
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For att uppna detta arbetar kommunerna med att pa olika sitt underlitta for foretag att etablera sig i
kommunen. Solna kommun har arbetat mycket med att forbéttra planprocessen och utbilda de
anstéllda, de vill vara lyh6rda for niringslivets 6nskemal och stodjer nyforetagare genom bland annat
radgivning och mentorverksamhet. Stringnis kommun vill kunna dstadkomma vad foretag vill ha och
det ska gé fort. Stringnds kommun arbetar aktivt for att locka foretag att etablera sig i kommunen. De
har annonskampanjer bide i Sverige och i utlandet och gér dven personliga bestk pd intressanta
foretag. Viktigt &r dven att f8 kommunen omskriven i facktidningar och andra tidsskrifter.

Kommentar: Kontakt med kommunen har endast de handelsforetag som i sin etablering behéver
tillstdnd eller bygglov av kommunen. Bygg- och fastighetsféretag moter ocksdé kommunen i sin
process ndr de soker bygglov eller vill dndra verksamhet pa en befintlig fastighet.

Kommunen och handelsforetagen, och dven byggforetagen, strivar efter samma mal och bada parter
arbetar mycket medvetet for att samarbetet ska fungera. Vi har intervjuat néringslivschefer och de
strivar i sitt arbete for att f3 ritt verksamheter till kommunen och att fi samarbetet med néringsidkarna
att fungera sd bra som mgjligt. Kommunerna som vi intervjuat marknadsfor sig bdda som mycket
"foretagsvinliga" kommuner. Samarbetet mellan foretagen och kommunerna verkar fungera bra, inte
bara med de kommuner som vi intervjuat utan med kommuner dver lag, alla foretag som vi intervjuat
har en positiv instéllning till kommunen som aktér.

Maklare

De foretag som ska representera miklare i denna uppsats har alla mer eller mindre uppdrag utéver
mikleri men hir analyseras endast féretagens roller som méklare i etableringsprocessen.

Tvd av de konsulter som har intervjuats fungerar som méklare vid kép och forsdljning av
lokalkontrakt. Miklaren fir uppdrag av olika aktorer pd handelsmarknaden och kan representera
fastighetséigare, butikségare och ibland en butikskedja, beroende pa uppdrag. Av butiksinnehavare som
vill flytta frin en lokal innan kontraktstiden 16pt ut fir de i uppdrag att sdlja deras hyreskontrakt. I
dessa fall hittar médklaren nya lokalhyresgéister som &r beredda att kopa kontraktet for en viss summa
pengar, en sé kallad nyckelpeng. Eller s& innebdr uppdraget att hitta ritt butiksldge for ett foretag som
vill etablera och forsoka kopa loss ldget. Miklaruppdraget kan dven innebéra att hyra ut lokaler &t
fastighetségare. Den tredje konsulten som intervjuats fir friimst méklaruppdrag fran utlindska foretag
som vill etablera i Sverige och fungerar endast som hyresgéstens representant. Uppdragen innebir att
hitta limplig lokal, skriva kontrakt samt att bygga om och inreda tillsammans med hyresgésten.

En fjirde konsult har specialiserat sig pd att utveckla, hyra ut och forvalta detaljhandelsfastigheter
sdsom gallerier, stormarknader och képcentra och ser sig sjilva som kunskapsformediare mellan
konsument och fastighetsdgare. Konsumenten har krav pd hur ett kopcentra ska se ut och
fastighetsdgaren vill locka hyresgéstens kund, konsumenten, till sin fastighet. Konsulten ser till att
dessa krav méts och fungerar som miklare eftersom de tvd parterna, fastighetsdgare och konsument,
sillan mots.

Miklarnas arbete med att hitta lokaler 4t ett foretag sker via kontakter, annonser, samt direkta
forfrigningar hos butiksinnehavare som har en lokal som méklarens kund vill ha. De kontaktar dven
fastighetsforetag och byggforetag som har byggprojekt pa géng.
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Information om lokalmarknaden samlar maklarna i huvudsak genom kontaktnit dir fastighetsforetag,
byggforetag, konkurrenter och kunder ingir. En intervjuperson anser att miklaren dr
informationskillan, det &r de som har kunskap om vilka lokaler som ir till salu och hur mycket de
kostar. Det dr dérfor en mycket viktig uppgift for miklaren, att alltid hilla sig ajour med vad som
hinder p4 marknaden®.

En intressant aspekt som framkom under en intervju var att en miklare tyckte att de borde anlitas mer
dn de gor idag av fastighetsforetag for uthyrningsuppdrag istillet for att fastighetsforetaget har egna
uthyrare, si ser trenden ut utomlands.

Kommentar: De handelsforetag som vi intervjuat har en egen etableringsfunktion som arbetar med att
hitta lokaler sjélva och dr ej representativa med tanke pa anlitande av miklare, det r frimst foretag
utan egen etableringspersonal som anlitar méklare. Vi kan forstd att fastighetséigarna, i dessa dagar di
f& lokaler star outhyrda, inte anlitar méklare i sa stor grad. Miklaren fér vinda kappan efter vinden och
istillet erbjuda sina tjénster till handelsforetaget som s6ker lokal, och det verkar som om méklaren gér
det. Man tycker att i dessa tider, med en trend att foretag endast ska arbeta med sin kdrnverksamhet
och ligga ut 6vriga funktioner pd entreprenad, borde méklaren f3 fler och fler uppdrag, och si dr
kanske fallet. En annan trend &r att foretagen ska ha en tydlig och stark affdrsidé och image som ska
genomsyra hela foretaget och dess aktiviteter, vilket leder till att handelsforetaget vill ha egen personal

for uthyrning.

5.3 Analys
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Figur 7: Fasen analys, dess placering i etableringsprocessen samt deltagande aktorer

Handelsforetag

I analysskedet bestimmer sig handelsforetaget for om ett ldge dr intressant och om det 4r ndgon idé att
arbeta vidare med det. Handelsforetaget tar reda pd befolkningsunderlaget och vad for annan handel
som finns i ndrheten for att kunna uppskatta forsiljningsvolymen i upptagningsomridet. De
undersoker dven om tillgéngligheten dr tillfredsstdllande. I ett av de intervjuade handelsforetagen
innebir analysen att etableraren sjalv ker till ett aktuellt l4ge, i detta fall en lokal i ett kdpcentra eller i
en galleria, och bedomer om det ir intressant. Han undersdker om lokalen uppfyller de krav foretaget
har satt upp pa limplig lokalyta, utformning av lokalen och mikroldge, det vill siga om lokalen har ett

35 Forfattarnas kommentar
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bra ldge inom ett kopcentra eller en galleria, med hénsyn till grannar, var folk ror sig och om lokalen
syns.

En ny butiksetablering innebdr for tvd av handelsforetagen i undersdkningen endast att hitta en limplig
lokal att hyra for att sedan inreda och flytta in i. For de andra tre kan det 4ven innebéra att hitta 1dmplig
mark att sjdlva bygga en ny butik/restaurang pa och det innebdr att de sjdlva blir fastighetsidgare. Vilka
ytor som hyrs in och vilka lokaler som byggs pa egen hand av foretaget beror pa vad som 4r ldmpligast
fran fall till fall, inne i stdder och i kdpcentra &r oftast den enda mdjligheten att hyra en lokal. Vid en
etablering som innebir att bebygga mark arbetar foretagen ut mot kommunen i ett tidigt skede for att
forsdkra sig om att etableringen dr juridiskt mdjlig i enlighet med géllande kommunala planer.

For de foretag som har flera olika butikkoncept (ICA och KF) bestimmer kundunderlaget och platsen
vad for sorts butik som ska etableras, om inte det &r bestdmt innan.

Ett av foretagen som ofta koper mark for att etablera verksamhet pad uppger att de tidigt skapar nétverk
med berdrda parter i den kommun de planerar att etablera. De presenterar sin idé och beroende pa om
de méter starkt motstdnd frin ndgon part eller ej bestimmer de sig for om de ska fortsdtta med
etableringsprocessen. Foretaget vill sd tidigt som mdjligt se om etableringen dr genomforbar, innan
processer med berdrda parter kommit for langt. Om foretaget ska ldgga ner ett projekt gor de det redan
i det som de kallar virderingsstadiet (hdr analysskedet), for att inte dra ut pd tiden i onédan och
dédrmed forlora pengar.

Kriterier, generellt, for att ett foretag ska etablera sig pd en plats &r att dir ska finnas ménniskor i
rorelse och att det finns ett visst befolkningsunderlag i form av boende eller arbetande inom omrédet.
Etablering av en butik kostar mycket och handelsforetaget vill vara sd séikert som mojligt pd att butiken
fungerar, dérfor 4r det viktigt med bra beslutsunderlag. Ett av foretagen uppger att de stindigt letar ny
teknik som att koppla geografiska informationssystem till fastighetsdatasystem och &ven testar
program for simulering for att kunna samla och analysera information om kunder, ménniskofléden
med mera pa bista sitt.

Ett av intervjuféretagen som endast etablerar i kopcentra har krav pa ett befolkningsunderlag pa mer
4n 50 000 invanare och en besoksfrekvens pa 40 000 besokare per vecka. En annan viktig faktor for
exempelvis klidbutiker &r att dir finns annan handel och konkurrenter i ndrheten. For ett av
detaljhandelsféretagen som intervjuats dr det viktigaste kravet att laget ar ett A-lige vad giller afférer.

For livsmedelsbutiker dr forutom befolkningsunderlaget, tillgédngligheten mycket viktig. Det ska vara
14tt att ta sig till butiken med buss, cykel eller till fots pa ett tryggt och sédkert sitt. Kundemna ska kéinna
sig sikra pa vig till och frin affdren dven pd kvillar dé affdren ofta 4r Sppen. Viktiga trafikfloden ger
ocks3 bra forutsitmingar for etablering av livsmedelshandel, och vid dessa ldgen dr det viktigt att det
finns forutsittningar for en tillrdckligt stor parkering ndra affdren.

En gemensam 3sikt hos alla intervjupersoner &r att laget ar den viktigaste faktorn vid etablering. Detta
kan bero pa att "Allt annat dn ett déligt lige gir att forbéttra eller dndra pd” som en intervjuperson
uttrycker det.

Olika foretag har olika krav pi lokalen beroende pa deras kiimverksamhet. Ett av foretagen har mycket
exakta krav p4 lokalen, dessa ir att den ligger i en galleria, grannskapet &r mode och det ska helst vara
18 meter vigg inne i lokalen. Idealet 4r sex meter fasad varav fyra ska vara ppna s att de som
passerar hinner titta lite innan de bestdmmer sig for att g in.
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For livsmedelsbutiker &r kraven andra. For att lokalen ska passa kdmverksamheten ska den helst ha
rationella ytor utan konstiga vinklar och pelare samt ett bra och bestindigt golv. Det méste dven finnas
forutsittningar for en bra entré skild frin varuintaget som ska ha plats for en lastkaj. For
livsmedelsbutiken stélls dven logistiska krav. Livsmedelsbutiker méiste dessutom ha moéjlighet att halla
Oppet dé det passar kunden, vilket styrs av lokala ordningsforeskrifter som bestimts med hénsyn till
eventuella storningar for boende i nirheten.

Kommentar: 1 de etableringsprocesser som behdver en planindring 4r det viktigt att redan i
analysskedet, eller dnnu tidigare, ta kontakt med kommunen och andra berdrda aktorer. Det dr nigot
som alla foretag har poédngterat. Detta for att tidigt ta reda pa om det finns hinder av ett eller annat slag
som kommer att stora eller forsvéra etableringen. Det 4r dven viktigt att fora en tidig dialog med 6vriga
berérda delar av foretaget (arkitekt, projekterare, utredare, ledning, affarsidkare) for att tidigt ta reda p&
om foretaget stir bakom den eventuella etableringen. Det dr onddigt att ligga ner kraft och pengar pa
att forsoka fi ett etableringsprojekt godkint i exempelvis kommunen om det senare visar sig att det
egna foretaget inte stédjer det. Detta kan eventuellt underléttas genom att dessa personer sitter pa
samma avdelning eller nira varandra och till exempel har samma fikarum.

5.4 Utredning

- Aktorer
Utredning e  Handelsforetag
e  Tekniska konsulter
¢ Kommun

Figur 8: Fasen utredning, dess placering i etableringsprocessen samt deltagande aktorer

Handelsféretag

Utredningsfasen skiljer sig 4t mellan de olika handelsforetagen som har intervjuats. Frin att knappt
existera hos ett av handelsforetagen som endast hyr lokaler till att innebéra omfattande arbete, i vissa
fall dven med extern hjilp av konsulter, for de handelsforetag som dven etablerar pd foérut oexploaterad
mark som kan kréiva planliggning. De foretag som driver livsmedelsbutiker eller restaurangverksamhet
mdste ofta ans6ka om diverse tillstdnd fran olika myndigheter vare sig de exploaterar mark eller hyr en
befintlig lokal. Vid ans6kan om olika tillstdnd krévs vdldokumenterade konsekvensbeskrivningar och
analyser, dessa kan handelsforetagen goéra sjilva eller ta hjilp av konsulter till (se nedan under
konsulter).Giller det planldggning i en kommun gors sddana utredningar av konsulter pa bestéllning
av kommunen, for opartiskhet, och ingdr sedan i handelsforetagets exploateringskostnad.

Om analysskedet lett till ett beslut om att g& vidare med ett etableringsprojekt foljer utredningsfasen. I
denna fas ska projektet utredas ndrmare och arbetet ska ge underlag for ett slutgiltigt
investeringsbeslut.
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I foretag med bred kompetens inom foretaget tillsdtts en projektgrupp med exempelvis etablerare,
inredare, ekonomer och byggledare som tillsammans ska driva projektet vidare. Att alla berérda parter
inom foretaget dr med redan under utredningen minskar missforstind och oenigheter i senare skeden,
vilket underldttar processen och kan gora den kortare. Ett exempel 4r att byggprojektledaren tidigt 4r
med och underséker mark och andra forutsittningar for byggandet. Han/hon kan di i ett tidigt skede
rikna ut hur ling tid byggprojektet kommer att ta och vilka resurser som behévs i samrid med
etableraren. I stillet for att tidsplan och budget gors av etableraren sjdlv och eventuellt leder till
konflikter ldngre fram i processen, nir byggprojektledaren inte kan halla tidsplan och budget pa grund
av de tekniska hinder han/hon hade kunnat forutse om chansen hade funnits i ett tidigare skede.

I utredningsskedet borjar projektbeskrivningen, eller annat liknande dokument, ta form som anger
vilken verksamhet som ska bedrivas i lokalen, utformning av lokalen, ansvariga, budget, tidsplan
etcetera. Ett av intervjuféretagen har for avsikt att i etableringsprojektet alltid uppritta gemensam
tidsplan med 6vriga externa parter som exempelvis kommun och fastighetsidgare, allt for att underliitta
och snabba upp processen som i samband med kop av mark och byggande har méinga inblandade
parter. Detta ger ocksé kinslan av att de olika parterna driver ett projekt “tillsammans”.

De foretag vars etablering kriver myndighetsbehandling, skriver under denna fas kontrakt med
hyresvard eller sdljare med forbehadll for planbestimmelser, bygglov och styrelsens godkidnnande.
Handelsforetaget bor se till att priset pd marken bestdms i ett tidigt skede, si att det inte h6js under
planprocessen som ofta tar tid.

De etableringsprojekt som kriver en planldggning, detaljplan eller omradesbestimmelse, har oftast
betydligt lingre utredningsskede &n Ovriga etableringar. Planldggningen féregis ofta av ett
programskede for att tydliggéra utgidngspunkter och handelsforetagets viljor med planen. I det skedet
fér handelsforetaget veta om de har politisk forankring i den kommun som de vill etablera i. Det hér
skedet brukar oftast ske pa fortroendebasis med fé inblandande.

Programmet leder till ett planforslag som tillsammans med motiv till forslaget, planeringsunderlag och
de viktigaste foljderna av forslaget redovisas i ett samrdd. 1 samrddet deltar linsstyrelse,
fastighetsbildningsmyndighet, kommuner som berdrs, sakdgare och andra med visentligt intresse av
forslaget. Samrédet leder till ett tydligare planforslag och en samrddsredogérelse som ir med i den
kommande utstdllningen, den ir till for att alla som berérs av forslaget ska f& mojlighet av att ta del av
den och eventuellt ge synpunkter. Kommunfullméktige beslutar direfter om planforslaget ska antas
och det vinner laga kraft efter tre veckor om det inte innan dess har Gverklagats till lansstyrelsen. Mer
om planprocessen kan ldsas i kapitel 3.3 "Planprocessen och lagar som paverkar etablering".

Kommentar: Beroende pd hur omfattande utredningsfasen &r krévs olika kompetens i foretaget. Bland
de intervjuade handelsforetagens personalsammansittning kan man se vilka foretag som gor stérre
utredningar och analyser och som genomgér planprocesser, i de foretagen ingér utredare i
organisationen i tvd av tre fall. Utredarna har ofta hogskoleutbildning inom teknik eller ekonomi.

45




HandelsfSretagens etablering Handelsforetagets etableringsprocess

- en studie av process och aktdrer

Kommunen

Planprocessen startar i samband med utredningsskedet och 16per parallellt med denna (lds mer om
planprocessen i kapitel 3.3 "Planprocessen och lagar som paverkar etablering"). Samarbetet med
kommunen &r viktigt, marknaden och handelsbolagen &r snabbare &n kommunens planprocess som
ofta har en avgérande betydelse for hur ling tid hela etableringsprocessen tar.

En planprocess tar frin ett halvt upp till ett ar, som &r det vanligaste. Det finns ofta en negativ
instillningen till planprocessen eftersom den tar si ling tid, men en positiv effekt av kommunens
planprocess ir att den hindrar forhastade beslut pd marknaden. Planprocessen skiljer sig tidsméssigt i
olika kommuner, oftast gir den snabbare i mindre kommuner dir besluten har firre instanser att ga.

Ett av intervjufSretagen 6nskar att kommunen skulle skriva branschanknutna bestimmelser i samrdd
med handelsforetag for att kunna utnyttja den kunskap som finns inom ménga foretag och for att fa
storre forstielse for foretagens behov. Ett annat intervjuforetag anser att maktkampen mellan
kommunens tjdnstemédn och politiker kan stilla till problem for ett foretag som vill etablera sig i
kommunen och att regimskiften kan leda till viss forvirring. Kommunen & sin sida séger att ett
regimskifte aldrig fir paverka foretagen.

Kommentar: Trots kommunens och handelsforetagets gemensamma intresse att starta verksamhet i
kommunen sd uppstir ibland konflikter. Dessa behover dock inte alltid bero pd kommunen utan kan
bero pd andra intressenter som boende, organisationer och dylikt. Planprocessen fungerar sé att alla ska
ha méjlighet att paverka en strre fordndring i den egna kommunen. Det dr viktigt att kommunens
olika myndigheter har en gemensam stindpunkt gentemot handelsforetagen och att kommunen
upptréder konsekvent.

Konsulter

I de fall d& handelsforetaget behdver tillstind av kommunen och myndigheter for att etablera en butik
krivs ofta diverse utredningar och analyser, till exempel trafikanalyser, konsekvensanalyser och
miljékonsekvensbeskrivningar. P4 marknaden finns konsulter som gor sidana utredningar och analyser
och som #r experter pd det. Konsultforetagen har en bred kompetens inom handel och agerar ofta som
opartiska experter. De anlitas av kommuner, fastighetsdgare, statliga verk och handelsforetag. Ett av
handelsforetagen uppger att de anlitar sddan oberoende konsulthjélp vid storre projekt for att
dubbelkontrollera kalkyler eller for trafikanalyser och dylikt.

Kommentar: Vi tror att anlitande av konsulter som oberoende experter kan vara véirdefullt for ett
handelsforetag. Bade for ytterligare trovirdighet utit gentemot andra aktorer, som till exempel
kommunen, och dven for att sjilva inom foretaget fA mojlighet att 14ra sig av experter pd omrddet. Den
konsult vi intervjuat har mycket bra anseende hos kommunen och det hidnder att kommuner
rekommenderar ett handelsforetag som ska etablera i den egna kommunen att anlita just den konsulten.
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5.5 Sikerstélla process
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Figur 9: Fasen sdkerstdlla process, dess placering i etableringsprocessen samt deltagande aktorer

Handelsféretag

Om utredningsfasen har gett tillfredsstillande resultat och planprocessen gett ett positivt utfall, sd
sikras processen genom avtalsskrivande. Avtalsskrivandet foregds dock ofta av ett slutgiltigt
investeringsbeslut frdn handelsforetagets ledning. Det beslutet grundar sig pd de underlag som gjorts i
analysskedet med kompletteringar som utredningsskedet bidragit med. Om inga storre fordndringar har
skett s4 stir investeringsbeslutet, som togs innan utredningsfasen, kvar. Det ska mycket till om ett
forsta investeringsbeslut tidigare i processen, innan planprocess eller andra dtgérder vidtagits, ska

For handelsforetag som redan skrivit kontrakt med forbehdll for exempelvis bygglov innebér
sikerstillandet att kontraktet blir gillande fullt ut och att genomférandefasen med byggande och
investeringar kan borja. For ett handelsforetag som ska ppna en ny butik i en befintlig lokal innebar
sikerstillandet att underteckna hyreskontrakt med hyresvirden och férhandla om pris och tilltrdde.
Hyreskontraktet kan ibland undertecknas langt innan tilltrédet, till exempel i ett nytt kpcentra som
inte dr fardigstillt men dir hyresvirden tidigt vill veta att det blir uthyrt.

Byggféretag

I dagens situation di hyrorna 6kar i snabb takt vill ett av byggforetagen inte teckna hyresavtal for tidigt
eftersom byggprocessen kan ta tid och de kan missa hyreshdjningar under tiden. Hyreskontrakten
skrivs pa flera ar och indexupprikningen som ska folja inflationen ticker inte den verkliga h6jning av
hyrorna som just nu sker pd marknaden.

Kommentar: Att byggforetaget, och vi forutsitter att det dven giller fastighetsforetaget, vill dra ut pa
forhandling om hyran &r ett typiskt tecken pé tidens lokalefterfrigan. Hér uppstir motstridiga intressen
eftersom hyresgisten tviirtemot vill ha si 1ig hyra som méjligt och tidigt i processen vill veta vad den
blir. Forhandlingar far avgdra och dér kan téinkas att handelsforetagets status som hyresgést har en viss
betydelse.
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Fastighetsféretag

Innan kontrakt undertecknas av fastighetsforetaget och hyresgdsten har en forhandling skett dir
forutom hyresnivad och andra kontraktsfrigor, alla detaljer om lokalens utformning behandlas. Vid
uthyrning av kontorslokaler 4r det vanligt ait fastighetsforetaget genomfor renovering och inredning av
lokalerna efter hyresgistens 6nskemal och di méste parterna vara Gverens om allt innan kontrakt
undertecknas. Vid uthyrning av butiker r det dock vanligast att hyresgisten sjilv inreder lokalen efter
eget behov, dndi krévs forhandlingar dir frigor om ansvarsfordelning vid renovering och utformning
ar tydliga innan kontraktet undertecknas. Det 4r ovanligt att en hyresgést vill ha en lokal som den ir,
de vill oftast bygga om mer eller mindre for att anpassa den till sin verksamhet.

Nir det fastighetsforetag som utvecklar och forvaltar kdpcentra bygger ett nytt centra ir kontrakt med
hyresgéster klara redan innan bygget startar, ibland kan hyresgister fi optioner pa att f3 etablera i ett
kopceentra.

Maéklare

I de fall en miklare har anlitats av ndgon av parterna i hyresforhallandet dr méklaren med som medlare
och handldggare av kontraktsskrivandet. En av de miklare som intervjuades ansig att butiksigare och
fastighetsigare har svért att kommunicera och di 4r méklaren en bra medlare som ofta har goda
kunskaper om béda parterna och deras behov.

Kommentar: 1 Sverige ir det vanligast att bara en miklare 4r med vid skrivning hyreskontrakt.
Miklaren 4r d4 den som har kunskap om de juridiska frigorna och ser till att affiren gr till pa ”ritt”
séitt, medan det i andra ldnder &r vanligast att parterna har varsin representant, ofta jurister, som skdter
kontraktsskrivningen. Storsta skilet till det enklare forfarandet i Sverige dr hyreslagstiftningen som
automatiskt ger hyresgisten ett bra skydd och underlittar kontraktsskrivandet.

Vi har inte av ndgot av de intervjuade foretagen som representerar hyresgist eller hyresvird, fatt hora
négra dsikter som pdvisar att butiksigare och fastighetsigare har svirt att kommunicera. Ett undantag
dr nér det giller hyresnivder och det ir ju alltid en forhandlingsfriga som parterna naturligtvis har
motstridande asikter om.

Kommun

I denna fas d&r kommunen aktiv som fastighetséigare som siljer mark. Innan képet gir igenom har
kommunen eventuellt gjort en planidndring och gett bygglov till den nya verksamhetsidkaren.
Bygglovet brukar ta ett par veckor att f3 efter det att planen verkstillts och det 4r forst efter erhillande
av det som bygget kan starta.
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5.6 Genomférande
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Figur 10: Fasen genomfbrande, dess placering i etableringsprocessen samt deltagande aktorer

Handelsforetag

Efter sikerstillande av process kan den fysiska etableringen av en ny butik genomforas. Detta innebar
att uppfora en ny byggnad, eventuellt géra ombyggnad av befintlig lokal och att inreda for aktuell
verksamhet. HandelsfSretagen som intervjuats i uppsatsen har alla mer eller mindre uttalade rutiner for
hur lokalerna ska utformas.

Ett av de intervjuade foretagen kan firdigstilla en butik pd fyra veckor. Lokalerna dr deras
marknadsf6rare och en stor framgangsfaktor, utformningen &r standardiserad och ska ge kénslan av att
komma in i en grotta. Golv, tak och viggar ar svartmélade, viggarna bestir av spirpanel att héinga
produkterna pd som ocksd hinger pa ett forbestdmt sétt. P4 skenor lings hela lokalen hiinger spotlights
som framhiver varorna, dessutom har man vinklade speglar i taket dels for att forstéirka intrycket dels
for att minska snatteri. Butiken ska alltid vara fylld med varor.

Inredare 4r oftast med i projektgruppen som driver en nyetablering. Ett av foretagen har en
standardinredning for varje butik som &ndras sdsongvis, detta 4r en minsta standard som
butiksbitridena direfter har att utgd ifrn. Ett annat foretag har lokaler som alla har samma koncept
och inredning och utrustning ir standardiserade. I det foretaget kan en byggprocess frin en obebyggd
tomt till 6ppnande ta endast tvd manader. Att det kan gi s& fort beror mycket pd det samarbete som
foretaget har byggt upp under flera ir med leverantérer och byggentreprenérer.

Livsmedelsforetagen ir dven de medvetna om att det ska synas i butiken att de ir ett matforetag. “Att
komma direkt in i bageriavdelningen eller i frukt och grént ger en stérre inspiration for kunden &n att
komma direkt pd kattmat och tvittmedel” som en intervjuperson uttrycker det. Foretaget har egna
arkitekter for byggande av butikerna men anlitar dven externa arkitekter for att utvecklas.

Kommentar: Vi tycker att det dr positivt att de foretag vi intervjuat virdesdtter upplevelsen av att
handla, att det ska ge ritt signaler att g in en viss typ butik. Detta dr en uppatgdende trend som vi tror
kommer att utvecklas &nnu mer i framtiden.

Etableringsfunktionerna i foretagen som intervjuats driver projekten olika l&ngt, tre foretag driver
etableringsarbetet dnda fram till 6ppnande, de har projektgrupper med designers eller byggare med i
tidigt skede. For ett av foretagen bildas inte projektgruppen forrdn infor genomfoérandeskedet eftersom
det for detta foretag dr det lingsta skedet som innebér mest arbete for avdelningen. De andra foretagen

49




Handelsforetagens etablering Handelsféretagets etableringsprocess

- en studie av process och aktdrer

driver inte etableringsprojektet lika lingt utan deras etableringsenheter limnar Gver ett lige till den
som ska driva butiken innan genomforande. Detta innebér att personalsammansittningen och
kompetensen inom projektgruppen ser olika ut beroende pa var i processen projektet befinner sig.
Detta kan dven forklara att foretagen vérdesitter olika egenskaper hos de som arbetar med etablering
pé foretagen.

For att etableringsprojektet ska fa kontinuitet och en tydlig profil borde det finnas en person som foljer
hela projektet, en sé kallad processigare, men vi tror att en tydlig profil inte anses vara lika viktigt i
alla foretag. Foretagen arbetar olika beroende pa vilken marknad de ska etablera pa. Dessutom kan det
vara s att den personal som ér expert pa att hitta ligen inte r expert pa att genomfora ett byggprojekt
och att faktiskt ppna en butik. Beroende pi olika kompetenser inom foretaget delar foretaget dirfor
upp processen pa flera personer. Dessa foretag kanske har andra instrument for att tydliggéra sin profil
och den hinger inte pa en persons kunskaper och kinsla for foretaget.

Fastighetsforetag

Vid ombyggnad av butikslokaler dr hyresgistens behov ofta speciella och vildigt specifika for just den
hyresgéstens verksamhet och vanligast ar att hyresgésten sjilv far std for en del av ombyggnaden och
inredning av butikslokaler. Detta delvis for att hyresgésten ofta har egna arkitekter och inredare som
vet hur lokalen ska vara utformad och for att ombyggnaden innebir stora kostnader som
fastighetsforetaget inte vill sti for’S. Hyresgisten kanske inte blir langvarig och den speciella och
anpassade inredningen som en butik kan ha passar oftast inte nista hyresgist. D4 en hyresgist bygger
om en lokal och inreder den sker det i samrdd med fastighetsigaren.

Kommentar: Hyreslagens besittningsritt gor det mojligt for hyresgésten (handelsforetaget) att gora
stora investeringar i lokalen. Under vira intervjuer har vi dock triffat pi onskemil frin
handelsforetagen om att slippa de stora investeringarna. Men det r som alltid en forhandlingsfriga,
om fastighetsforetagen gor stora anpassningar for en hyresgist i en lokal si kriver de ocksa
kompensation for detta. Hér verkar #ndd samarbetet parterna emellan fungera bra och
fastighetsforetagens allt tydligare satsningar pd att vara kundorienterade ger forhoppningsvis
handelsforetaget storre frihet att utforma lokalen efter sina behov. Utformningen av lokalen blir mer
och mer konceptbunden, det vill siga lokalen ska vara utformad pd ett visst sitt beroende pa vad
hyresgésten har for koncept (las mer om detta i kapitel 2.2 "Lokalen som framgangsfaktor"). I dessa
fall kan handelsforetagets inredningskrav formodligen léttast tillgodoses av dem sjilva.

% Forfattarnas slutsats
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5.7 Uppféljning

Aktdrer
® Handelsforetag

Upp-
foljning

Figur 11: Fasen uppfoljning, dess placering i etableringsprocessen samt deltagande aktorer

Handelsféretag

Endast ett av handelsforetagen som intervjuats har nidmnt uppfGljning som en del av
etableringsprocessen. Under intervjuer géllande de case som redovisas senare i detta kapitel uppticktes
dock att flera har nigon form av uppfoljning i sin process. Man kan anta att alla foretag har nigon
slags utvdrdering av nya etableringar i verksamheten om inte annat som en del i fSretagets
forsiljningsstatistik och budgetuppfoljning®’. Det foretag som angav erfarenhetsiterforing som en del i
processen har nyligen genomgétt en fordndring och forbittring av etableringsprocessen, vilket bland
annat ledde till att den hér fasen blev en del i processen. Fasen anses som mycket viktig men foretaget
har dnd4 inte kommit i gdng med erfarenhetsiterforingen dnnu.

Kommentar: Att ha en uppfoljning med i processen verkar onekligen bra och har man en i 6vrigt
vildefinierad process kan den vara virdefull. For att fa ut nigot av en erfarenhetsiterféring maste
projektets utfall kunna bedomas och vérderas, det méste dven vara méjligt att dra slutsatser om var, nir
och hur i processen utfallet har paverkats positivt eller negativt. Detta stiller krav pd dokumentation av
etableringsprocessens aktiviteter med mera.

Sa liange organisationerna eller avdelningarna som arbetar med etablering dr si pass smi som hos de
foretag som vi intervjuat kanske inte uppfoljningen ir si viktig. Alla far ta del av varandras bide bra
och diliga erfarenheter av varje process. D& ar det istillet viktigt med god kommunikation inom
foretaget.

5.8 Tre case

KF:s etablering av en Konsumbutik pa Rasundavéagen

Initiering
1 detta fall hade KF redan en butik pd Risundavigen. Lokalen de befann sig i skulle dock forindras s
mycket att KF ville ha en ny lokal. Det rorde sig alltsd inte om en planerad utdkning av verksamheten

37 Egen kommentar
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utan om en flytt. D4 medlemmarna i KF opponerade sig mot att butiken skulle forsvinna frin
Réasundavigen bérjade KF soka butikslokaler i nirheten av befintlig butik.

Hitta mark

KF fann ett nybygge som var iging i omradet och tog kontakt med fastighetséigaren. Det fanns ingen
annan intressent for marken si KF fick den utan problem. Arbetet med att hitta mark gér KF:s
etablerare oftast sjdlva. Miklare anviinder de endast i innerstider.

Analys

I vanliga fall di KF etablerar gor deras utredare, i undantagsfall etableraren, en analys pa liget de
funnit, men i detta fall behdvdes det inte eftersom de redan hade en butik p4 en nirliggande fastighet.
D4 det inte var KF sjilv som byggde lokalen hade de ingen kontakt med kommunen vid detta bygge
utan det var fastighetsigaren som hade den kontakten. Om KF sjilva bygger tar de kontakt med
kommunen i ett tidigt skede, gdrna redan i initieringsfasen eller hitta mark/lokal fasen. Syftet med
detta dr att de vill veta om de far avslag innan de arbetat en lingre tid med ett projekt.

Utredning

Aven om KF inte behévde gora nigon analys maste de alltid gora en utredning s att beslutsfattarna
ska fa ndgot material att gd efter. Det dr det affarsomréde, i detta fall Grona Konsum, som ska driva
butiken som bestimmer om foretaget ska gd vidare med ett projekt. Det &r viktigt att det &r
affarsomrddet som far avgéra denna friga di det dr de som mdste gd med vinst och tro pa ett visst Lige.
De gor kalkyler - och om de ar negativa gir de sillan vidare med ett lige.

KF arbetar med projektgrupper vid varje etablering. Denna projektgrupp ser dock olika ut efter hand
som projektet gdr framit. Den forsta projektgruppen driver planirenden, ritar lokalen och fasta
installationer i byggnaden samt bestimmer var pd tomten byggnaden ska placeras. I denna
projektgrupp ingdr etablerare, utredare, affdrsomridet som ska driva butiken samt de som ska bygga,
antingen KF sjdlva eller annan entreprendr. Parallellt med denna projektgrupps arbete skrivs
hyreskontraktet for lokalen. Nar lokalen ér ritad och detaljplanen klar forsvinner etableraren frin
projektgruppen och butikschefen kommer in i gruppen. Utredaren hoppar av frdn projektgruppen nigot
tidigare &n etableraren. Det ar nu nér detaljplanen ér klar som byggande av butiken bérjar.

For varje projekt skrivs en projektbeskrivning som kan se vildigt olika ut och vara olika omfattande
beroende pd var KF ska etablera. For butiken pd Risundavigen var projektspecifikationen mindre
omfattande. For varje projekt finns dven en tidsplan, denna hélls oftast.

Tekniska konsulter anlitas endast d4 det rér sig om storre investeringar. De anlitas for att KF vill visa
att oberoende parter kommer fram till samma svar.

Sakerstdllande av process
Sdkerstillande av process sker i ett mycket tidigt skede, s tidigt som det dr méjligt vilket kan variera
fran fall till fall.

Genomforande

D4 KF sjélva bygger dr det KF fastigheter som &r ansvarig. Om KF inte bygger sjilva ir det KF
fastigheter som skoter kontakten med de som bygger. Inredning av butiken ansvarar det affirsomrade
som ska driva butiken for, i detta fall Grona Konsum.
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I de fall lokalen hyrs, som pd Rasundavigen, ir det fastighetsdgaren som stir for byggande av lokalen
medan KF stér for inredningen.

Uppfoljning

Uppfoljning sker efter varje projekt. Detta skots av olika personer inom olika ansvarsomriden. Att
investeringen hdlls inom ramarna foljer KF fastigheter upp medan drift av butiken fljs upp av
respektive affairsomride.

Denna etablering tog ungefar tva ir, vilket ir ritt normalt vid ett nybygge.

Hennes & Mauritz etablering av en butik pa Alexandersgatan i Helsingfors

Det hér fallet som beskrivs nedan ar ett projekt som H & M driver i Helsingfors, Finland, med en butik
som kommer att Oppna i maj i 4 om allt gir som planerat. Enligt projektledaren i detta
etableringsprojekt dr forfarandet att 6ppna en ny butik i Finland desamma som i Sverige, det 4r inga
storre skillnader pa de olika marknaderna.

Initiering, hitta lokal

H & M blev i december 1999 erbjuden en lokal pd en av huvudgatorna i Helsingfors city pé
Alexandersgatan. Fastigheten, i vilken lokalen ir beldgen, skulle genomga en omfattande renovering
och hyresvérden ville ha en viss procent av hyresgdsterna klara innan han pébérjade renoveringen.

Genom en miklare blev H & M kontaktade. H & M har redan en butik mitt Gver gatan och hade inte
planerat ndgon ny butik dir, men den befintliga butiken hade inte plats for ndgon barnavdelning och H
& M sig mojligheten att utéka. Priset pd lokalen bestimdes tidigt, det var flera intressenter med i
bilden frin borjan men H & M frigades forst och tackade ja.

Analys

I sddana hir cityligen gor H & M ingen direkt analys, det kan ricka med att projektledaren gor ett
besok pd platsen. Genom att se vilka grannar som finns och hur handeln ser ut i omrddet kan
projektledaren bedoma om léget dr ndgot att satsa pd. I det hér fallet har H & M dessutom redan en
butik i nirheten som gar bra. Efter en sddan utvirdering av ldget” som ledde till att projektledaren
ville gd vidare med liget, presenterades det for etableringschefen som tog ett forsta beslut om att g
vidare.

Utredning

Utredningen bestod av en kalkyl som visade vad projektet skulle komma att kosta och hur mycket H &
M beriknade att de kunde silja i den aktuella butiken. Kalkylen inneh6ll dven en beskrivning av vilket
koncept butiken skulle ha. Konceptet bestdms beroende pa var butiken &r beldgen och vad H & M har
for koncept i de butiker som finns i staden sedan tidigare. Kalkylen lig till grund for ett slutgiltigt
investeringsbeslut. H & M har ingen tidplan for sina projekt, processen innebér snabba beslut med fa
inblandade. Som i detta fall di projektledaren forhandlar med méklaren, och bdda agerar direkt under
beslutsfattarna.

Sékerstdillande av process

Projektledaren vet tidigt i processen att hon verkligen fir ett aktuellt lige. En muntlig
Overenskommelse ricker ofta i ett forsta skede. P4 Alexandersgatan var hyresvirden en stor
fastighetsdgare som gérna hyr ut till H & M igen och projektledaren behdver inte vara riddd att ett ord
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inte ska héllas. Férhandlingen tog ett halvir, den blev lite utdragen beroende pa oenigheter om detaljer
i kontraktet.

Genomforande

Inf6r genomforandet har en forhandling forts om lokalens utformning. P4 Alexandersgatan delades
renoveringen upp si att hyresvirden tog vissa delar och H & M andra. H & M fGredrar att hyresvirden
tar s8 mycket av renoveringen som méjligt, men det 4r en forhandlingsfrdga dir renoveringen i s4 fall
ska kompenseras med exempelvis en hogre hyra. Vid utformning och inredning av lokalen ir det vikigt
att H & M kan gdra det tydligt for utforarna hur de vill ha det. Ju bittre planering och underlag infor
projektgenomforandet, desto béttre fungerar genomforandet.

Uppfoljning
Projektledaren foljer projektet upp till tre ménader efter ppnandet, da dr uppfoljningen firdig och man
vet att allt fungerar som det ska. Budgetuppfoljning sker 16pande under projektets ging.

Etableringen av en ny butik pd Alexandersgatan kommer att ta niistan ett och ett halvt & om den
oppnar som planerat i maj 2001.

ICA:s etablering av Maxi ICA Stormarknad vid Handens trafikplats i Haninge

Initiering

ICA hade i sin Butiks Nits Planering, deras butiksstrukturplan som giller for fem &r och 16pande
uppdateras, ett 6nskemdl om att etablera en storbutik i det aktuella omridet. De ville etablera vid ett
vigkors med mycket trafik och mycket ménniskor i rorelse. Butiks Néts Planeringen gors p4 regional
nivd och samordnas centralt av etableringskoordinatorn.

Hitta mark/lokal

Efter ett par &rs bevakning, som sker av den regionale etableraren, i omradet och 16pande kontakt med
kommunen om vad de ville ha bestimde sig ICA for ett visst lige med de ritta forutsittningarna. Liget
hade forutsittningar att gora butiken synlig och dir 1dg dven en Obs! som ICA ville konkurrera med.
Det fanns en till konkurrent om det aktuella liget, det var B&W, som till ICA:s fordel blev uppképta
av KF (dgare till Obs!) och siledes inte lingre var intresserade av marken lingre eftersom de inte vill
konkurrera med sig sjélva. Nagra fler konkurrenter fanns inte om marken si det var inte svart for ICA
att f3 det aktuella liget. Agare till marken var kommunen som ICA tidigt hade kontakt med och som
var positiva till etableringen.

Analys

Nir ett etableringslidge har uppstitt foljer en virdering och prioritering, dir man med hjilp av en enkel
marknadsbeskrivning, i form av en karta med tillhérande information om befolkningen och den
befintliga handeln, definitivt bestdmmer sig for ett lige. Har skedde dven samrdd mellan regionen och
affirsomrédet, som i detta fall var Stormarknad. Om utfallet av marknadsbeskrivningen ir negativ s
arkiveras den for att kunna uppdateras om ldget kommer pa friga igen. Ar marknadsbeskrivningen
positiv som den var i detta fallet sa kallar affirsomrddet till m6te med en interimsgrupp. I den sitter
representanter frdn regionen som ansvarar for butiksstruktur och lige, representanter frin
affirsomrddet som ansvarar for situationsplan, tidsplan och dylikt samt ICA:s fastighetsbolag som
ansvarar for fastighets- och planfragor.
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Analysskedet avslutas med ett sa kallat inriktningsbeslut, i detta fall taget av ICA Ahold:s styrelse,
som ger klartecken att gd vidare med projektet och starta en eventuell planprocess. Det hidr idr en
mycket viktig kontrollpunkt i processen. Beslutet grundar sig pd en affirskalkyl innehéllande
ekonomisk kalkyl, en noggrannare marknadsunders6kning, berdkning av butikens omsittning,
situationsplan, tidsplan och hyreskalkyl eller fastighetsinvesteringskalkyl. Beslutsunderlaget liknade
andra beslutsunderlag som gjorts i foretaget, det dr standardiserat och olika delar gors av olika
personer i foretaget. Hade inte ICA hunnit med att géra ndgot sidan affdrskalkyl kunde de ha anlitat en
konsult for att gora den, vilket sker ibland.

Utredning

Efter beslutet att gi vidare foredrar etableringschefen beslutet och underlaget for beslut for
etableringskoordinatorn, projektledaren som senare ska genomfora projektet och som i
utredningsskedet ritar butiken, fastighetsbolagets forvaltningschef som i detta fall ska foérhandla om
priset pa marken och for de affarskoncept som ska vara med och driva butiken.

Kommunen, som i detta fall dgde marken, behdvde for att etableringen skulle bli méjlig géra en
planindring frin bebyggelse avsedd for industri till bebyggelse avsedd for handel. I detta fall var
kommunen positiv till etableringen, men grannar som berdrdes av etableringen Overklagade
kommunens beslut omatt anta den nya planen till Lansritten. Léansritten var dock genom kommunen
forberedda pa 6verklagandet och det ogillades till ICA:s fordel, och drendet var klart pa tre manader.
Grannarna Overklagade till Regeringsritten som ej tog upp madlet. ICA var ganska sdkra pd att de
skulle f3 tillatelse att bygga trots dverklagandet, eftersom de hade kommunens stéd och det ska mycket
till for att Regeringsritten ska ldgga sig i kommunens beslutanderdtt. Tack vare kommunens stod tog
planprocessen trots dverklagandet bara 16-18 manader istdllet for de tolv manader som &r det vanliga
utan Sverklagande. Handelsutredningen som lag till grund for planindringen bestilldes av kommunen
och genomfordes av Nordplan, ett konsultféretag. Samma konsult gjorde #ven
Miljokonsekvensbeskrivningen som krivdes. Bygglovet gavs bara ett par veckor efter det att
planéndringen vunnit laga kraft.

Parallellt med planprocessen sker butikslayouten som gors av projektledaren och som sénds pa remiss
till berorda delar av ICA.

Sdkerstdllande av fas

Nir planprocessen var s gott som fardig kom det slutgiltiga, skarpare investeringsbeslutet. Infor det
sker en uppdatering av affdrskalkylen nu nir méinga kostnader och forutsdttningar ar kéinda. Nar
planprocessen var klar och bygglov hade erhéllits s skrevs kontrakt med kommunen och ICA blev
dgare till marken. Om investeringsbeslutet i detta skedet ska dndras sd ska stora fordndringar ha skett
som tidigare inte kunna forutses, det dr mycket ovanligt.

Genomforande

Infér genomforandet tog projektledaren Gver, etableringsavdelningen har inget med projektet att gora
lingre, och en upphandling av byggentreprendr genomfordes. ICA:s fastighetsbolag ar
miljécertifierade enligt ISO 14000-serien, vilket delvis ledde till att NCC som ocksd dr
miljocertifierade fick uppdraget att bygga butiken.

Uppfoljning

Till detta projekt skedde uppfoljning p4 alla omriden, bade av investeringskalkylen, byggprojektet och
av marknadsundersokningen. Annars brukar det oftast vara endast investeringskalkylen som stims av
trots att ICA har som mal att utféra uppfoljning av alla omrdden. Marknadsuppfoljningen var dock
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svar att tolka, effekterna pd Gvriga butiker i ndrheten var inom felgrdnser men butiken siljer mycket
bittre dn ICA riknat med och de vet inte varfor.

Projektet tog ungefédr fem &r frin initiering att etablera i omrédet enligt Butiks Néts Planeringen till
ICA Maxis 6ppnande i Haninge.
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6 Etableringsarbetet

I detta kapitel gérs en jimforelse av handelsforetagens etableringsfunktioner samt olika aktdrers
arbetssitt och personal. Jimforelsen som ligger till grund for analys och diskussion illustreras i tvd
matriser i slutet av kapitlet (se figur 26 och 27 i slutet av detta kapitel). Under varje avsnitt illustreras
utdrag, som beror respektive stycke, ur de tvd matriserna.

6.1 Vilken utvecklingsfas handelsforetagen befinner sig i

Alla intervjuforetagen 4r i en tillvixtfas just nu. Fyra av fem foretag &r i en mogen fas men &dnda
expanderande. Ett av foretagen har gitt igenom en uppging samt en nedgéng. Efter att ha tappat
marknadsandelar har de nu tagit fram en tillvixtstrategi och vixer igen, men &r &nnu i ett tidigt skede
av expansionen. Ett annat foretag dr nytt och expanderande. Ett fOretag sdger sig vara ett moget
foretag, men for varje nytt koncept de tar fram borjar en ny expansion och tillvixtfas. Att vara ett
moget foretag anser de bara vara positivt dé det ger erfarenhet och foretaget har ett gott rykte och &r ett
etablerat varumirke, samtidigt dr det viktigt att det finns entreprendrskraft i foretaget. De tvd Gvriga
foretagen ir stindigt vixande och ser inget slut pd expansionen, trots att de &r mogna foretag.

6.2 Hur handelsféretagen ir organiserade™®

Intervjuforetagen har olika strukturer vad giller var i foretaget etableringsfunktionen 4r placerad samt
hur etableringsfunktionen ir organiserad. Ett av intervjufSretagen har en divisionsorganisation, se figur
12. Detta foretag dr uppdelat i Norr, Mellan och Sydvist med varsin etableringsfunktion bestdende av
etablerare, byggprojektledare och utrustningstekniker. Alla divisioner har en egen regionchef.
~ Etableringschefen ingdr i en stabsfunktion tillsammans med byggprojektchefen och utrustningschefen.
Av dessa tre ir etableringschefen den enda som sitter med i ledningen.

-

Stab
Etableringschef
Byggprojektchef
Utrustningschef
[ 1
Norr Mellan Sydvast
Regionchef Regionchef Regionchef

I I

Etableringsfunktion Etableringsfunktion Etableringsfunktion
Etablerare Etablerare Etablerare
Byggprojektledare Byggprojektledare Byggprojektledare
Utrustningstekniker { | Utrrustningstekniker | | Utrustningstekniker

Figur 12: Ett av intervjuforetagens organisation i ndgot forenklad version

38 Intervjusvar frin respektive foretagsrepresentant
3 Intervjusvar fran respektive foretagsrepresentant
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Fyra av intervjuforetagen dr funktionellt indelade under VD. I det ena foretaget heter funktionerna
affdrsomrade, inkdp, logistik samt region, se figur 13. Funktionen region ir i sin tur geografiskt
indelad i Ost, Vist, Syd och Nord med varsin regional VD. Dessa omriden ir sedan uppdelade i
funktioner med etablering som en funktion med regionala etableringschefer. Dessa
etableringsfunktioner har hand om butiksnitet for lite mindre butiker. P4 bilden visas endast en region,
men de 6vriga regionerna &r identiskt organiserade med denna. Under funktionen affirsomride finns
en etableringschef for stora butiker, dennes arbetsomrdde innefattar hela Sverige. De regionala
etableringscheferna sitter inte med i ledningen utan det #dr den regionala VD:n som for
etableringsfrdgorna uppét i organisationen.

l Affarsomrade ] I Logistik I [ Region ! ! Inkop I
I | 1 L 1 |
Etableringschef Ost Vist Nord Syd
stora butiker Regional VD Regional VD Regional VD Regional VD
i Sverige
|
| | 1
Kdépmanna Ekonomi Etableringsfunktion
rekrytering med regional
etableringschef

Figur 13: Ett av intervjufdretagens organisation i ndgot forenklad version

I det andra foretaget som ér funktionellt uppdelat heter funktionen, dir etablerarna arbetar, inredning.
Etableringschefen dr chef for denna avdelning. Varje etablerare ansvarar i sin tur for ett eller tva
linder, de har dock sin fasta arbetsplats i Sverige. Alla foretagets huvudfunktioner ligger ocksd i
Sverige. Foretaget har for Ovrigt en platt organisation. Etableringschefen sitter inte med i
koncernledningen men har direktkontakt med VD.

Det tredje foretaget med funktionellt indelad organisation har funktionerna strategi och
butiksutveckling, affirsomrdden, inkGp och distribution samt inkép specialvaror. Etablering #r
organiserad under strategi och butiksutveckling och 4r i sin tur uppdelad i syd, vist, s6dra Svealand,
Stockholm samt norra Svealand. Det finns en etablerare for var region och dessa har en gemensam
etableringschef.

Det fjarde funktionellt indelade foretaget 4r sd pass litet att det bara 4r en person som arbetar med
etablering, denne sitter direkt under VD som en stabsfunktion. I dvrigt dr de 15 stycken som arbetar pa
foretagets kontor.

Organisations- |Handelsforetag 1 |Handelsforetag2  |Handelsforetag3  |Handelsforetag 4  |Handelsforetag S
struktur Funktionell Divisions Funktionell Funktionell Funktionell
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Figur 14: Sammanfattande matris éver foretagens organisationsstruktur
6.3 Egen etableringsfunktion eller inte

De handelsforetag som ingér i studien har alla en egen etableringsfunktion, pé ett av foretagen &r den
dock endast tillfillig och bestir bara av en person. Detta &r det vanligaste for foretag i den
storleksordning som valts att studeras i denna uppsats. Deras mél &r oftast att ticka hela marknaden
samt att vixa en viss procentenhet vare 4&r*’. I hogkonjunktur arbetar personalen pi
etableringsfunktionen frimst med nyetableringar och frégor som berér det. Under lagkonjunkturer déa
foretagen inte etablerar s mycket omfattar arbetet mer lokalplanering, ombyggnad, omstillning av
lokaler samt nedliggningar®'. Det foretag i studien som har en tillfillig etableringsfunktion &r en
mindre kedja som har ett specifikt etableringsmal, ndr detta mal #r uppnitt forsvinner
etableringstjinsten, foretaget anser di att de inte kan viixa mer.

Kommentar: Det ar oftast bara de storre, mer viletablerade, handelsféretagen som har en egen
etableringsfunktion. De ser oftast inget slut pa sin expansion utan har for avsikt att vixa s mycket det
gir och anpassa sig efter marknadens forindringar vilket kan leda till ometableringar eller
nedldggningar. De har inget direkt mal for hur stora de ska bli utan etablerar dd de hittar ett
fordelaktigt lige. Foretag som inte har for avsikt att vara ett kedjefGretag har av naturliga skél ingen
egen etableringsfunktion. De tar hjilp av konsulter och méklare di de etablerar, sedan arbetar de inte
med etablering mer.

Nir foretag ir nybildade har de vanligtvis ingen uttalad etableringsfunktion. Det &r en eller ett antal
personer som arbetar med att etablera nya butiker. D4 foretaget blir strre och fir fler anstillda
kommer indelning av foretaget i olika avdelningar som en naturlig f6ljd, det dr di som
etableringsfunktionen bildas. Detta fenomen kan vara branschrelaterat. Foretag inom till exempel
livsmedelsbranschen, som har en stor kundgrupp, har potential att vixa och bli stora medan foretag
inom vildigt nischade branscher inte har samma forutsittningar att bli tillrickligt stora for en egen
etableringsfunktion. Det foretag i unders6kningen som endast har en tillfillig etableringsfunktion 4r
dels ett foretag som nyligen startat forsdljning i- butiker i egen regi (tidigare var foretaget endast
leverantdr), vilket ger att de inte kommit till stadiet dir avdelningar bildas. Dels verkar foretaget i en
nischad bransch vilket gér att de ser ett slut pa sin etablering, marknaden blir méttad snabbare. Detta
gor att de formodligen aldrig kommer att komma till ett stadium dir de behover utveckla en bestindig
egen etableringsfunktion med flera anstillda.

6.4 Antal anstillda pa etableringsfunktionen

Hur ménga som arbetar med etablering pa intervjuforetagen varierar. Detta beror delvis pd foretagens
olika organisation av etableringsfunktionen och vilka uppgifter som hor till etableringsfunktionen. En
del uppgifter som ingdr i etableringsfunktionens arbete i ett foretag ingr inte i arbetsuppgifterna hos
en annan etableringsfunktion*. I intervjuforetagen arbetar 30 (varav 1 etablerare), 15-20 (varav 5
etablerare), 25 (varav 6 etablerare), 9 (varav 5 etablerare) respektive 1 person med etablering pa heltid.
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For narvarande &r alla intervjuforetag inne i en expansiv fas, mycket beroende pa en hégkonjunktur*,
Det foretag som endast har en person som arbetar med etablering har ett tillviixtmal att nd, nir detta &r
uppnétt forsvinner etableringstjinsten.

Handelsforetag | |Handelsforetag 2 [Handelsforetag 3 |Handelsforetag 4 |Handelsforetag 5
Antal anstillda |30, varav 15-20 varav 9, varav 25, varav 1, varav
pé etablerings- |1 etablerare 5 etablerare S etablerare 6 etablerare 1 etablerare
funktionen

Figur 15: Sammanfattande matris Gver antalet anstillda pd fretagens etableringsfunktioner

Kommentar: Vilket foretag som har den effektivaste etableringsfunktionen och optimalt antal anstillda
i forhallande till sin storlek dr svart att bedoma, da etableringsfunktionens uppgifter skiljer sig 4t i de
olika foretagen. Ddremot kan ifrdgasittas om man kan etablera en kedja, ett visst antal butiker och
sedan inte ha kvar en tjénst som innefattar etablering och frigor inom dmnet. Fér foretagen handlar det
om att anpassa sig efter marknaden och dess trender. D4 det stindigt byggs fler externa képcentrum
krévs det att det i handelsforetaget finns nigon som kontinuerligt foljer utvecklingen p4 marknaden.
Ifall dessa uppgifter inte ticker en hel tjénst bor de ingd som en del av en annan tjinst eller kdpas in
via konsulter. Fér kedjeforetag som oftast vill ticka hela marknaden behévs stindig utveckling och
bevakning av befintliga butikers utveckling om de fortfarande dr l6nsamma. Intressant ir att ett av
foretagen, som 4 ett stort foretag, endast har en etablerare i Sverige. Detta beror pa att foretaget ar s3
viletablerat i Sverige att deras tillvéixttakt hiir har minskat. Féretaget expanderar mestadels utomlands
nu. I Sverige etablerar de for att folja med i utvecklingen och foréndringarna som sker pi marknaden.

6.5 Utveckling av etableringsfunktionen

Vad giller om foretagen arbetar med att utveckla etableringsfunktionen varierar sysittet pa hur de gér.
Tva intervjufGretags etableringsfunktioner har nyligen genomgétt en organisatorisk foréndring, och har
inte for avsikt att fordndra den inom Gverskddlig framtid, de har en relativt stabil organisation. Den
senaste fordndringen gjordes i det ena foretaget for att fi en klarare griins mellan underavdelningarna.
Tva av foretagen foréndrar stindigt, ett forinderligt foretag medfor en forinderlig organisation”
svarade en intervjuperson. De forbittrar och forenklar genom erfarenhetsdterforing samt att de stindigt
ser till att ritt man 4r p4 ritt plats.*

Handelsforetag 1 |Handelsforetag 2 [Handelsforetag 3 |Handelsforetag 4 |[Handelsforetag 5
Utveckling av  |Stindig Relativt stabil Relativt stabil Stindig Tillfallig funktion
etablerings- forandring forandring
funktionen

Figur 16: Sammanfattande matris dver foretagens utveckling av etableringsfunktionen
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Kommentar: Vilket synsétt som &r att foredra, relativt stabil organisation eller stindigt forinderlig
organisation, beror mycket pd hur den Gvriga organisationen ser ut samt vilka uppgifter som ingér i
etableringsfunktionens arbete. Hur foretagen arbetar beror dven mycket pa tradition. I ett foretag som
har for vana att sténdigt forindra sin organisation ér de anstéllda ocksa vana att snabbt anpassa sig. De
kan, vid ett senare tillfille om det blir aktuellt, ha svért att anpassa sig till att ha en mer stabil
organisation. En stindigt fordnderlig organisation kan samtidigt skapa forvirring bland de anstillda di
ansvarsomradena stindigt fordndras. Detta kan givetvis forhindras genom stindig kommunikation.
Denna organisationsform kan vara fordelaktig pd en marknad med hog férdndringstakt di foretaget
snabbt maste kunna anpassa sig. Hur snabbt sjélva foretaget expanderar kan ocksa ha betydelse. Vixer
foretaget snabbt sker snabba fordndringar som kriver en mer forindringsbenégen organisation.

Fordelen med en relativt stabil organisation ar att de anstillda vet var de hér hemma och de vet sin
arbetsuppgift och ansvarsomréden tydligt. Dessutom har de klart for sig vem som gor vad av de andra
anstillda. Detta leder till att de vet vem de ska vinda sig till inom olika omriden samt att de blir
sdkrare pad sina egna uppgifter. Problemet med en relativt stabil organisation, som inte fordndras
standigt, 4r just att foretaget miste inse ndr de ska fordndra organisationen. Gor de det kan denna
modell vara till en fordel for foretag som dr mogna och dér fordndringstakten pd marknaden inte &r
véldigt snabb. Didremot om fGretaget inte &ndrar organisationen dd det behovs kan det leda till
ineffektivt arbete och onddiga konflikter.

I vilken utvecklingsfas foretaget befinner sig 4r ocksé en faktor som spelar in di ett foretag viljer hur
de ska utveckla sin etableringsfunktion. Generellt ségs att foretag som ir i en tillvixtfas har en plattare
organisation 4n mogna foretag. Mogna foretag brukar kénnetecknas av hierarki och statisk
organisation®. Intressant ar att denna vanliga teori inte Gverensstimmer med intervjuforetagen. Ett av
foretagen som dr under stindig tillvdxt och alltsd pd uppgéngsstadmm, har en stabil organisation
medan ett av foretagen som enligt intervjupersonen sﬁg sig sjdlva som ett moget foretag, som passerat
den kraftigaste uppgingsfasen, stindigt dndrade sin organisation. Ytterligare ett foretag som gétt
igenom alla utvecklingsfaser, uppgang och nedgéng, och precis borjat i tillvéixtfasen igen, har ocksa en
stabil organisation. Endast ett av intervjufSretagen Overensstimmer med den klassiska teorin.
Foretaget dr under sténdig tillvéixt och har en organisation som stéindigt dndras.

6.6 Etableringsfunktionens ansvarsomraden

De ansvarsomridden som sérskildes i intervjumaterialet var tekniska, ekonomiska, juridiska, samt
strategiska och strukturella. Det vanligaste &r att etableringsfunktionen relativt fritt fir fatta beslut
inom olika delomrdden. Sarskilt de strukturella frigorna ligger helt pa etableringsfunktionens ansvar.
Overgripande strategiska beslut tas diremot oftast hégre upp i organisationen, sedan fir
etableringsfunktionen arbeta mot dessa mal. Etablerarna vet hur mycket foretaget har som mal att
viixa, samt hur de vill vixa och letar aktivt ligen efter dessa mal.*é Utver dessa mal kan foretaget
etablera pd en plats om de fir en forfragan trots att det gir utanfor. I tvd av intervjuféretagen ansvarar
etableringsfunktionen for alla delfrdgor, en intervjuperson kallar det frihet under ansvar”. I tvd andra
foretag ansvarar etableringsfunktionen for alla delfrdgor men har frimst strukturansvar med
butiksplanering. Etablerarna i dessa foretag gér underlag for investeringsbeslut som innehéller
tekniska, ekonomiska och strukturella frigor, sedan tas investeringsbesluten hdgre upp i

4 Integrerad organisationsldra
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organisationen. Aven om etableringsfunktionen inte har beslutsritt s &ir det den som ir den drivande
kraften. Beslutsritten vad giller investeringar foljer ett givet ménster i alla foretagen, beslut om stora
investeringar tas av ledningen. Etableringsfunktionen fir besluta upp till en viss niv4, 6ver denna niva
mdste besluten gi hogre upp i organisationen. Ett foretag arbetar lite annorlunda, diir har etablerarna
beslutsratt inom ramar for investeringar som ledningen har utformat. Detta foretag anser att de behdver
den friheten for att kunna arbeta effektivt. Anser etableringsfunktionen att de saknar kompetens inom
nigot delomréde tar de in personer utifrin (kan fortfarande vara frin samma foretag, men frin nigon
annan avdelning) som ger rdd. Att etableringsfunktionen fritt kan fatta beslut inom de olika
delomréddena anses oftast som en nddvindighet for att de anstillda ska kunna skota sitt arbete att hitta
nya lagen att etablera pa samt for att kunna genomfora etableringsprocessen pa ett effektivt sitt.*’

Handelsforetag 1 |Handelsforetag 2 |Handelsforetag 3 |[Handelsforetag 4 |Handelsforetag 5
Ansvars- |Alla utom Alla utom Alla utom Alla utom Alla
omriden [strategiska strategiska strategiska strategiska

Figur 17: Sammanfattande matris éver etableringsfunktionernas ansvarsomrdden

Kommentar: Négot som bor kommenteras 4r att i tvd av foretagen &r etablerarens roll mycket
sjdlvstindig. Den ena arbetar sjilv med etablering och har ansvar for alla delfrigor och den andra
bildar projektgrupp med 6vrig kompetens i foretaget forst i genomforandefasen och ir siledes ocksi
ensam ansvarig for projektets alla delfrdgor i borjan. Till skillnad frin de $vriga tre foretagen som
tidigt bildar projektgrupper inom foretaget med varierande kompetens. Foretaget som har en tillfillig
etableringsfunktion, dir etableraren arbetar sjélv med etablering och ansvarar for alla delomriden &r ett
fdmansforetag, fortfarande i entreprendrsstadiet. D3 har ndgon hierarki i foretaget inte uppstétt innu,
utan alla inom f6retaget har stéindiga kommunikation med varandra och de vet var for sig vad som &r
bist for foretaget. Etableraren vet exakt hur foretaget vill viixa och kan siledes fatta avgdrande
strategiska beslut. Detta arbetssdtt hade formodligen inte fungerat i stora foretag men i mindre, som
detta, med en etablerare som kan sitt dmnesomrdde vil dr detta troligtvis den bésta 16sningen pa
ansvarsfordelningen.

De tva foretagen dér etablerarens roll & mycket sjdlvstindig 4r de foretag som fréimst etablerar i redan
befintliga kdpcentra och hyr lokaler i vildokumenterade affdrsligen. Bdda foretagen har mycket
véldefinierade krav pd ett affirslige och dr bada populdra hyresgister. De tvd foretag som bildar
projektgrupper tidigt i etableringsprocessen ir sidana foretag som kan etablera sig pa forut ej
etablerade ligen, de koper oexploaterad mark och bygger nytt, eller anviinder en lokal som forut
nyttjats av ndgot annat. Dessa etableringsprojekt innebir stora investeringar och #ven stora
fordndringar i stadsbilden dér de viljer att etablera sig, vilket medfor krav pd omfattande utredningar.
Utredningar krivs som underlag for beslut internt, inom foretaget, och externt gentemot exempelvis
kommunen. Dirfor dr det kanske naturligt att dessa foretag behover stérre kompetens och flera som
arbetar med etableringsprojektet.

En annan intressant aspekt &r att de tvd foretag som endast etablerar i redan kiinda affirsligen inte
kriver nigot speciell utbildning av sina etablerare, vilket kanske kan forklaras med att det inte kriver
s4 omfattande utredningar. A andra sidan 4r dessa etablerare ensamma med ett stort ansvar dver flera
delfrigor.

7 Intervjusvar
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6.7 Utbildning hos akt6rerna

Handelsforetagens krav p sina etablerare ar frimst att de kéanner till foretaget vil vad giller strategier,
virderingar och arbetssitt. Just denna kunskap fas inte genom skolutbildning utan genom nigon form
av arbete inom foretaget. Foljden av detta blir att de flesta foretag oftast rekryterar etablerare internt
efter att personen har ldrt sig foretagets arbetssitt och kultur, etablerarna kldttrar oftast inom
foretaget™. Detta leder till att fyra av de fem handelsforetagen svarade att ndgon speciell utbildning
hos etablerama inte kravdes, ddremot krivde de erfarenhet av detaljhandel eller etablering. Ett foretag
svarade att karaktdren hos en person var viktigare dn utbildning. Foretaget som girna sig att den
anstillde hade hogskoleutbildning ville ha civilekonomer eller liknande.

Handelsforetag 1 |Handelsforetag 2 |Handelsforetag3 |Handelsforetag 4 |Handelsforetag 5
Utbildnings- (Inget. Erfarenhet |Inget Inget. Vanaav  |Gérna hogskole- |(Inget
krav av etablering detaljhandel utbildning

Figur 18: Sammanfattande matris éver utbildningskrav hos handelsforetagen

Kommentar: D& etablerarna har si stora befogenheter krivs det att de 4r insatta i ett flertal
dmnesomrdden sdsom ekonomi, juridik och marknadskunskap. Detta borde stilla vissa krav pd
utbildning, vilket det inte gbrs pd majoriteten av de intervjuade handelsforetagen. Frigan &r om
etablerarna hade kunnat arbeta mer effektivt om de haft grundliggande kunskaper i form av nigon
utbildning som berdr deras dmnesomréden eller om de kan ldra sig allt efterhand som de arbetar.
Tilldggas kan att i USA finns utbildningar dir man utbildas till etablerare och i Sverige finns en
fortbildningskurs for sddana som redan arbetar inom etablering. Att det i Sverige inte finns nigon ren
utbildning till etablerare gor att handelsforetagen har svart att kriva specifika utbildningskrav hos
etablerarna. Som det ser ut idag sd dr den som har arbetat pa foretaget ett tag och vet hur foretaget
fungerar kanske den som &r mest limpad som etablerare oavsett utbildning.

P4 foretaget som har en tillfdllig etableringsfunktion ir det tydligt att de istéillet for utbildning och en
bra etableringsprocess ir beroende av en nyckelperson med holistiska kunskaper. Detta for att han kan
se mojligheter for foretaget och han har kinsla for vad som skulle g4 bra. Aven de andra foretagen som
inte kréver utbildning vill antingen att den nyanstillde har erfarenheter av etablering eller detaljhandel
eller/och att de har kinsla for foretaget. Detta visar att handelsforetagen anser att ritt kinsla for vad
foretaget stir for och vill ha, dr viktigare 4n teoretiska kunskaper. Teoretiska kunskaper kan en person
fa genom utbildning medan de holistiska egenskaperna tar lang tid att trédna upp.

For foretaget som girna ville att den anstillde har hégre utbildning borde vissa fordelar uppstd. D4
foretaget ska nyanstilla behéver de inte leta efter personer med erfarenhet av etablering utan kan
anstilla ndgon som passar ihop med 6vriga anstillda, vilket tordes finnas fler av 4n personer med
erfarenhet av etablering. Dessutom har de kortare ink&rningsperiod for den nyanstillda eftersom
han/hon redan har grundkunskaper inom de teoretiska omrddena och behover inte ldras upp frin
grunden. D4 foretaget kan anstilla dven nyutexaminerade bor de fi en storre dldersspridning av sin
personal pa etableringsfunktionen vilket aldrig &r en nackdel.

* Egen kommentar utifran intervjusvar
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Kommenteras bér att trots att en etablerare vet att ett visst ldge skulle fungera bra for foretaget att
etablera pd s& méste denne dnda gora de utredningar som foljer vid varje etablering. Dessa utredningar
ser likadana ut for alla etableringar som foretaget gor, oavsett om ldget dr “ett sikert kort” eller ett lite
mer osikert ldge. Frigan 4r d4 egentligen vad foretaget vinner pd att etableraren har de holistiska
egenskaperna om de énda maste gora alla utredningar. Foretagen hade kanske istillet vunnit p4 att ha
medarbetare med de teoretiska kunskaper.

Vid en jimforelse mellan handelsforetagen och de tvd andra stora aktdrerna, byggféretagen och
fastighetsforetagen, visar det sig att hos dessa har utbildning storre betydelse. P4 de bada intervjuade
byggforetagen dr de flesta som arbetar med nyetableringar civilingenjérer med inriktning vig- och
vatten eller lantmiteri. Aven hdgskoleingenjérer kan forekomma. P4 tva av fastighetsforetagen har de
anstillda hogskoleutbildning med lite olika inriktning. Av tradition dr det mest med teknikinriktning pa
ett av dessa foretag men de strévar efter att fi in personal med annan bakgrund for att f4 en bredare
kompetens. P4 det andra foretaget &r inriktningarna mer varierande sdsom inriktning pd detaljhandel,
marknadsforing, teknik eller forvaltning. P4 det tredje fastighetsforetaget dr de anstillda frimst
civilingenjorer med inriktning vég- och vatten eller lantmiteri.

Fastighets- Fastighets- Fastighets- Byggforetag 1  |Byggforetag 2
foretag 1 foretag 2 foretag 3
Utbildnings-  |Civilingenjér V |Hogskole- Hogskole- Civilingenjor V |Civilingenjor V
krav eller L utbildning utbildning eller L eller L

Figur 19: Sammanfattande matris éver bygg- och fastighetsforetagens utbildningskrav

D& de ovriga aktdrerna pd etableringsmarknaden har medarbetare med hogre utbildning kanske
handelsforetagen skulle f dnnu béttre forstielse for dessa aktorer om deras etablerarna skulle ha hogre
utbildning. Aven det omvinda forhallandet, att fastighets- och byggforetagen skulle fa storre forstielse
for handelsforetagen skulle i sa fall uppstd. P4 det hela taget skulle etableringsprocessen kanske kunna
genomforas mer effektivt och med mindre missforstind aktorer emellan om akt6rerna har liknande
utbildningar.

6.8 Kommunikation mellan aktérerna

D4 praktiker och teoretiker méts kan det uppstd kommunikationssvérighet. Teoretikern utgir frin det
han/hon har lért sig via sin litteratur och praktikern utgar fran sitt eget arbetssétt och vana. Béda parter
tvivlar pd den andres kunskaper. Vid etablering av handelsforetag da etablerare, som praktiker, moter
fastighetsforetag eller byggforetag, som teoretiker finns tecken pé vissa problem, frigan &r om dessa
beror p4 kommunikationsproblem*’. Ett fastighetsforetag tycker att relationen till handelsforetagen ar
som relationen kollegor emellan. Ett av fastighetsforetagen tror att handelsforetagen ser
fastighetsforetagen som mentorer. De &vriga fastighetsforetagen och byggforetagen tycker att
handelsforetagen 4r litta att samarbeta med och det finns inga brister. Handelsforetagen tycker
déremot att relationen aktorerna emellan har blivit lite mer anstringd p& grund av de hga hyroma i
Stockholmsomrédet. Detta gor det svart for handelsforetagen att etablera dir. Tidigare gjorde dessutom
fastighetsforetaget i ordning lokalen 4t kunden innan denne flyttade in, numera hyrs endast riyta ut,
vilket ger hyresgisten hoga etableringskostnader. De tycker samtidigt att fastighetsforetagen kan ha
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svért att forstd kundens behov samt att det finns en viss kulturskillnad. Fastighetsforetagen har 1anga
intervaller och uppfattas som lite tr6ga beroende pd att aktdrerna har olika tidsperspektiv.
Handelsforetagen vill haka pé trender s snabbt som méjligt och vill vara fore konkurrenter, det skapar
problem di beslut kan ta ling tid i fastighetsforetag.® De intervjuade konsulterna har sett att
fastighetsigare och butiksdgare har svért att komma verens, mycket beroende pid de héga hyrorna
som fastighetsédgaren vill ta ut i innerstan.

6.9 Egenskaper som de olika aktorerna soker hos etableringspersonalen

Egenskaper som efterfrigas hos etablerare pd handelsforetag &r varierande. Ett foretag som inte kriiver
ndgon utbildning hos en etablerare anser det viktigt att personen har kinsla for vad foretaget stir for.
Egenskaper de soker ar envishet, framitanda samt att personen sitter foretaget frimst och ér lojal.
Dessutom madste en etablerare klara tuffa férhandlingar. Ett annat foretag vill att deras etablerare ska
ha egen drivkraft och samtidigt vara lagspelare. Det &r viktigt att personen i friga kan representera
foretaget. Det tredje fOretaget anser det viktigt att etableraren dr drlig och haller sina 16ften. Tv4
foretag svarade att inga speciella egenskaper krivdes.

Handelsforetag 1 |Handelsforetag 2 Handelsforetag 3 [Handelsforetag 4 |Handelsforetag 5

Egenskaper [Kinsla for Lagspelare, egen Analytisk Inga speciella Arlig och hilla
foretaget, envis, tuff|drivkraft, kunna krav 16ften
forhandlare representera foretaget

Figur 20: Sammanfattande matris Gver de egenskaper som handelsforetagen séker

Egenskaper som efterstrivas hos personerna pd byggforetagen dr pd det ena fOretaget teoretisk
kunskap (uppfylls genom att de anstéllda 4r civilingenjorer eller hdgskoleingenjorer) samt att de passar
bra ihop med de andra p4 foretaget. Aven social kompetens ér en viktig egenskap di projektgrupperna
inkluderar olika personer vid olika tillfdllen, d krivs det att den anstillde har en forméga att anpassa
sig till att kunna arbeta och kommunicera med olika ménniskor. Dessa foretag soker &ven personer
som kan forhandla, har drivkraft och dr uthalliga, d& varje projekt tar léng tid.

P4 ett av fastighetsforetagen vill de att den anstéllde ska kunna ta for sig, vara sjdlvstindig samt kunna
arbeta under eget ansvar.

Fastighets- |Fastighets- Fastighets- Byggforetag 1 Byggforetag 2
foretag 1 foretag 2 foretag 3
Egenskaper |Inga uttalade |Sjdlvstindig, |Inga uttalade [Social kompetens, | Teoretisk kunskap,
att kunna ta kunna forhandla, |passa ihop med
for sig, arbeta vara uthdllig, ha |Gvriga anstillda
under eget drivkraft
ansvar

Figur 21: Sammanfattande matris dver dnskade egenskaper hos de som arbetar med etablering pd bygg- och

Jastighetsforetagen

30 Egen kommentar utifrin intervjusvar
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Kommentar: Det dr handelsforetagen med de mer viletablerade varumirkena, dir varumirket dr en
image, som vill att de anstiillda ska ha kénsla for foretaget och kunna representera det. An en géng
syns det att rétt kdnsla for foretaget virderas hogt. Detta kan delvis ha att ett samband med att dessa
foretags etablerare har huvudansvaret, de &r processdgare, och driver arbetet genom hela
etableringsprocessen. I de 6vriga foretagen har de ocksé projektgrupp, men etableraren medverkar
oftast inte i dessa genom hela projektet. Etableraren letar upp ligen och ldmnar sedan &ver arbetet till
utredare och Gvriga i projektgruppen. Dessa ldmnar i ett senare skede vidare det till den som ska driva
butiken. D4 dr det i stillet viktigt att den som ska driva butiken har kénsla for foretaget sa att de kan fa
butiken att representera foretaget pé ett bra sitt vad giller bland annat utformning och utseende. Andra
egenskaper som foretagen vill ha hos sin personal varierar. Négon intervjuperson svarade att
etableraren méste ha formdaga att kunna arbeta sjilvstindigt samt ha skinn pd ndsan” och kunna sti pa
sig i forhandlingar. Forvanande &r att inget av de intervjuade handelsforetagen svarade att det var
viktigt att en etablerare har formiga att kommunicera med olika ménniskor. Detta borde kanske
- betonas mer, dd deras arbete bygger mycket pd kontakt med andra ménniskor som méste kinna
fortroende for etablerarna.

Att foretagen svarade olika vad giller vilka egenskaper deras personal bor ha har sin troliga forklaring
i att foretagen arbetar inom olika delar av branschen och verkar i och med det pd olika delmarknader
med olika forutsdttningar. For foretag med hédrdare konkurrens rdcker inte alltid de holistiska
egenskaperna utan de méste kriva teoretiska kunskaper. De hir foretagens etableringsfunktioner har
andra arbetsuppgifter och inom deras delmarknad krévs storre forberedande arbete med analyser och
tekniska utredningar.

6.10 Kontakters betydelse for etablerare och for andra aktérer

Kontakter &r en viktig faktor i stadiet att hitta mark och under arbetet med etablering, “kontakter dr A
och O” (citat frin en intervju). For handelsforetag syftar kontakter frémst till att gora det littare att
komma in p& en marknad och fa tag i de attraktiva ldgena. Har foretagen bra kontakter kan de bli
erbjudna ldgen och didrmed fa ett forsprang framfor andra foretag®'. Tvé av handelsforetagen svarade
att det var en forutséttning att en person de anstillde till etableringsfunktionen hade kontakter pa
marknaden innan de bérjade. Detta for att, som ett foretag uttryckte sig, “etablering handlar
uteslutande om kontakter, inte nigon teknik eller utbildning”. Ett handelsforetag svarade att det var bra
om den nyanstillda hade kontakter men det var inget krav. Tva handelsforetag svarade att kontakter
inte spelade nigon roll dd den nyanstillda snabbt skulle skapa kontakter. Detta svar gavs av foretag
som &r sd stora och starka pa marknaden att de direkt far de ldgen de vill ha. Etablerar dessa foretag pa
en plats vill fler foretag etablera sig dir eftersom de vet att kunder kommer dit. Detta vet
fastighetsidgarna, dédrfor ger de ldgen till de stora foretagen och skapar pa s sitt en storre efterfrigan
p4 lokaler i sina fastigheter.’?

Det andra foretaget som svarade att kontakter inte behovdes, eftersom den anstéllde fick det efterhand,
ir det handelsforetag som gérna vill ha hogskoleutbildade etablerare, det dr dven det foretaget som inte
soker ndgon speciell egenskap hos sina etablerare. Att den nyanstillde inte behéver ha kontakter kan i
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detta fall ha ett samband med att foretaget foredrar den teoretiska kunskapen hos sina etablerare. Ett av
foretagen som kréver att nyanstéllda har kontakter, dr foretaget som endast har en person som arbetar
med etablering. Detta foretag dr, som tidigare beskrivits, beroende av en nyckelperson och saledes
maste han ha kontakter d han borjar sitt etableringsarbete di det foretaget inte r kéint pd marknaden
samt han har ingen annan referensperson p4 sitt foretag som dr kiind p& marknaden: Fér denna typ av
foretag dr kontakter och vissa egenskaper, som skrevs i tidigare stycke, viktigare &n utbildning och
teoretisk kunskap.

Handelsforetag 1| |Handelsforetag 2 |Handelsforetag 3 |Handelsforetag 4 |Handelsforetag 5
Krav pd Nej Bra, men inget  |En forutsittning [Nej En forutsittning
kontakter hos krav
nyanstillda

Figur 22: Sammanfattande matris 6ver handelsfiretagens krav pd kontakter hos nyanstdillda

Byggforetagens frimsta kontakt di de soker ledig mark 4r kommunen och fastighetsdgare.
Fastighetsforetagen i sin tur har kontakt med andra fastighetsforetag och kommunen. Tva av de tre
intervjuade fastighetsforetagen har kontakt med méklare, oftast pd de marknader dir de sjélva inte har
nitverk.

Fastighets- Fastighets- Fastighets- Byggforetag 1 [Byggforetag 2
foretag 1 foretag 2 foretag 3
Krav pd Nej Nej Nej Nej Nej
kontakter hos
nyanstillda

Figur 23: Sammanfattande matris éver bygg- och fastighetsforetagens krav pd kontakter hos nyanstdillda

D43 konsulter och miklare fick frigan vilka informationskéllor de anvinder sig utav svarade tva av tre
kontakter, det tredje foretaget svarade att de gr informationskillan. For att f8 den mark eller den lokal
de vill, for uppdragsgivarens rikning, utnyttjas uteslutande kontakter, det 4r den viktigaste faktorn for
att hitta nya ligen. Mycket gér via mun mot mun metoden, akt6rerna i branschen kinner varandra och
moéts kontinuerligt i olika sammanhang.

Kommentar: Utifrin intervjusvaren ir det tydligt att det viktigaste for att fi mark eller lokal pd
attraktiva ligen handlar uteslutande om kontakter. Detta géller for alla aktorer. Utan kontakter 4r det
svart att vara fore konkurrenterna och f& det lige man vill ha. Oftast dr det sd kallade "rédvar" i
branscherna som har hand om etablering just for att kontakter &r sd viktiga. Detta speglas i
handelsforetagen dér utbildning oftast inte spelar nigon roll, kontakter &r viktigare. Ju lingre man varit
inom branschen desto fler kontakter har man och desto mer respekterad dr man, som yrkesperson.

6.11 Kompetensutveckling hos aktorerna

67




Handelsforetagens etablering
- en studie av process och aktérer

Etableringsarbetet

Kompetensutveckling syftar dels till att ge fordjupad kunskap inom olika omriden, men lika viktigt ir
kompetensutveckling som motivationshgjare. Det ger dessutom uppdatering av vad som sker pa
marknaden. En av intervjupersonerna tyckte att kurser ibland kunde vara viktigare som nitverksbildare
in det som kursinnehallet erbjuder. Detta borde alla aktérer beakta dd de vill skapa nya kontakter pa
marknaden.” Vad giller olika aktorers syn pa vikten av kompetensutveckling skiljer den sig nigot.

Ett av handelsforetagen som har intervjuats har en del internutbildningar men ansig att den mesta
kompetensutvecklingen fis genom att komma ut i verkligheten. P4 tre av de intervjuade
handelsforetagen gér de anstillda kurser som ordnas internt eller andra kurser som de kiinner behov av
for sitt arbete, konferenser férekommer ocksa. P4 ett av dessa tre foretag anser man att faststillda mal
for etablering 4r drivkraften i etableringsarbetet och att de anstillda kanske inte behdvde
kompetensutveckling for att hdja motivationen utan endast for att 6ka kompetensen. Ett av
intervjuforetagen anser att kompetensutveckling 6verhuvudtaget inte &r nédvéndigt.

Handelsforetag 1 |Handelsforetag 2 |Handelsforetag 3 |Handelsforetag 4 |Handelsforetag 5

Kompetens- |Internutbildning, |Kurser, Seminarium, Ordnar egna Nej
utveckling |kompetensutv. konferenser, kurserpdegna  |kurser pd
genom att komma |etableringsmal dr |initiativ foretaget

ut i verkligheten |en drivkraft i sig
Figur 24: Sammanfattande matris ver handelsforetagens kompetensutveckling pad foretagen

Kommentar: D4 etablerarna har hand om frdgor inom flera olika omrdden borde kompetensutveckling
prioriteras, vilket det inte verkar goras i si hog grad. Detta kan ha ett samband med att det inte finns
négon utbildning till etablerare, vilket gor att vidareutbildningar inte 4r en naturlig del av arbetet. De
riktigt starka varumiérkena anser att kompetensutveckling &r att arbeta med etablering. Att foretaget
som helst vill att deras etablerare ska vara hogskoleutbildade har samma syn p4 kompetensutveckling
som de 6vriga handelsforetagen kan tyckas konstigt dd personer med hdgskoleutbildning oftast anser
att kompetensutveckling dr en avgorande faktor for anstillning. Men kanske beror det pd att
vidareutbildning faktiskt inte beh6vs for etablerare, de lir sig och utvecklas dé de utfor sitt arbete.

I kontrast till handelsforetagens lite 16sare syn pd kompetensutveckling har byggforetagen gedigna
kompetensutvecklingsprogram. De har utvecklingssamtal regelbundet tvd génger per ar dir
individuella utbildningsprogram och personliga mél sitts upp. Dessutom stir de fritt for de anstillda
att gd kurser de anser sig beh6va ut6ver detta.

Fastighetsforetagen anser ocksd att kompetensutveckling ska prioriteras. Ett av de intervjuade
foretagen hade en person som arbetade heltid med dessa frigor. Bide byggforetagen och
fastighetsforetagen gar pa konferenser och branschrelaterade foreldsningar som ordnas.

Fastighets- Fastighets- Fastighets- Byggforetag 1 Byggforetag 2
foretag 1 foretag 2 foretag 3
Kompetens- [Utvecklings- [Kurser pd egna|Konferenser,  |Utvecklingssamtal, |Utvecklingssamtal,
utveckling [samtal, kurser [initiativ, kurser kurser, kurser av intresse pd
pd egna internutbildnin internutbildningar  |egna initiativ
respektive gar,
foretagets konferenser

%3 Kommentar utifrin intervjusvar
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initiativ,
konferenser

Figur 25: Sammanfattande matris ver bygg- och fastighetsforetagens kompetensutveckling pd foretagen

Kommentar: Hir syns klara skillnader mellan de olika aktorerna. De sd kallade teoretikerna, som har
en hégre utbildning i grunden, anser att kompetensutveckling i form av kurser och vidareutbildning &r
viktigare dn vad praktikerna tycker. Detta beror troligtvis pd olika behov inom olika yrken.
Etablerarna, som oftast 4 “gamla rivar”, beh6ver inte sddan kompetens for att hitta ligen, de har
kontakter som ar det viktigaste for att de ska kunna skdta sin uppgift. Vélutbildade kréiver oftast av sin
arbetsgivare att gedigen kompetensutveckling ska ingd pd arbetsplatsen. Detta dr en trend som syns
mer och mer, och idag nir det dr ont om arbetskraft méste arbetsgivaren stélla upp pa dessa krav for att
fa arbetskraft. Personer med ldgre utbildning har inte dessa krav och sdledes fir de inte heller

mgjlighet till samma kompetensutveckling.

6.12 Kundorientering hos aktérerna

Tvd av handelsforetagen som ingér i studien har mirkt att fastighetsforetagen har blivit mer
kundorienterade, speciellt fastighetsiigare till kdpcentran. Ett av handelsforetagen tror att det beror pa
att omsittningshyror (hyresgéstens hyresniva beror pd hur hog omsittningen &r i butiken) sétter press
pé fastighetsdgaren. Pressen skulle vara att om fastighetsigaren uppfyller hyresgistens krav vad géller
lokalen, siljer butiken bittre och fastighetsdgaren kan sledes ta ut hégre hyror.

Tv4 av intervjupersonerna har inte mérkt nagon skillnad frdn tidigare beroende pd att de arbetat for
kort tid i branschen. Det femte handelsforetaget tycker att forhallandet har férsimrats d4 man endast
kan hyra rdyta (ingen inredning sisom till exempel golv och kylanldggningar fér matbutiker ingér) nu,
tidigare gjorde fastighetsdgaren i ordning lokalen t hyresgésten. Detta har lett till att hyresgésterna fétt
hoga etableringskostnader.

De intervjuade byggforetagen anser sig arbeta kundorienterat. Det &r en nddvindighet for att
tillmotesgd kundens behov anser de. Ett av foretagen har gjort det linge men har nu blivit tydligare pa
det. Foretaget vill ha flexibla fastigheter s att de littare kan méota kundens behov dven om behoven
forindras. De ger dven kunden mojlighet att vara med frdn bérjan och sdtta sin image pd lokalen
genom till exempel val av golv.

Alla de intervjuade fastighetsforetagen anser sig ocksd vara kundorienterade. Detta ir en nddvindighet
anser ett av intervjuforetagen. Ett av fastighetsforetagen méter bland annat “ndjd kund” for att se till
vilken grad de uppfyller kundens 6nskemal och ha mojlighet att forbittra sig.

Konsulterna har ocksd uppfattningen att fastighetsforetagen arbetar kundorienterat och 4r bra pd att
mota kundens behov, speciellt fastighetsforetag med kdpcentrumfastigheter. Samtidigt anser de att
fastighetsforetagen blivit mer aggressiva pd marknaden och hdjt hyrorna mycket, vilket lett till att
hyresgister varit tvungna att flytta. Detta har inte spelat fastighetsforetagen s stor roll dd de hatft flera
hyresgister pa ko for att hyra de uppsagda lokalerna.

Kommentar: Som framgir av intervjuerna har framforallt fastighetsdgare for kopcentran blivit mer

kundorienterade. Oftast ir det lite storre fastighetsforetag som har dessa fastigheter och formodligen
kommer de mindre fastighetsforetagen att folja efter, dd de mirker att det blir en nddvindighet for att
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vara framgéngsrik pd marknaden. Att fastighetsforetagen och byggforetagen 4r kundorienterade borde
alla parter pd marknaden vinna pa. Fastighets- och byggfSretagen for att de kan ta ut hogre hyror med
all rétt och dessutom blir de attraktivare virdar pi marknaden. Handelsforetagen tjénar pa att ha virdar
som &r lyhorda for deras Onskemal. Ett problem som kan uppstd dr att aktorerna har olika
tidsperspektiv. Handelsforetagen har ofta ett kortare tidsperspektiv och vill att forandringar ska ske
snabbt. P4 bygg- och fastighetsforetagen har de av tradition lingre tidsperspektiv. Detta kan skapa
irritation mellan akt6rerna. D4 ar det viktigt att aktdrerna kommunicerar med varandra och kommer
6verens om tidshorisonter, samt att aktrerna ir sig hur de Gvriga aktérerna arbetar och ténker.
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Matris dver etableringsfunktionens egenskaper
Foretagets Egen Foretagets Antal anstillda |Utv. av Ansvars-
utvecklingsfas etabl.funkt. (organisation |pa etabl.funkt. |etabl.funkt. [omriden
for etabl.funkt.
Handels- [Mogen fas men stindigt Ja Funktionell 30 Stindig Alla utom
foretag 1 |vixande (1 etablerare)| fordndring strategiska
Handels- |[Mogen fas men stindigt Ja Divisions 15-20 Relativt Alla utom|
foretag 2 |vixande (5 etablerare) stabil strategiska
Handels- [Mogen fas men expanderande |Ja Funktionell 9 Relativt Alla utom
foretag 3 |(efter en tidigare nedgéng) (5 etablerare) Stabil strategiska,
Handels- [Mogen fas men expanderande. |Ja Funktionell 25 Stindig Alla utom
foretag 4 |For varje nytt koncept borjar (6 etablerare)] fordndring| strategiska
de om pé kurvan
Handels- |Tillvixt fas. Nytt foretag som {Ja Funktionell 1 Tillfallig Alla
foretag 5 |expanderar (1 etablerare)
Figur 26: Matris éver etableringsfunktionens egenskaper
Matris dver aktérernas personal och kompetenskrav
Utbildningskrav Egenskaper Krav pd kontakter |Kompetensutveckling
hos nyanstillda
Handels- Inget. Erfarenhet av  |Kiénsla for foretaget, Nej, skapar snabbt  |Internutbildning, kompetensutv.
foretag 1 etablering krivs envis, tuff forhandlare  |kontakter genom att komma ut i
verkligheten
Handels- Inget Lagspelare, egen Bra, men inget krav  |Kurser, konferenser,
foretag 2 drivkraft, kunna etableringsmal dr en drivkraft i sig
representera foretaget
Handels- Inget. Vana av Analytisk En forutsittning for  |Seminarium, kurser pa egna
foretag 3 detaljhandel krivs anstillning initiativ
Handels- Géma Inga speciella krav Nej, skapar snabbt  |Ordnar egna kurser pa foretaget
foretag 4 hdgskoleutbildning kontakter
Handels- Inget Arlig och hilla I6ften En forutsdttning for  {Nej
foretag 5 anstéllning
Fastighets- Civilingenjor, Vig- |Intresse for Nej Utvecklingssamtal, kurser pd egna
foretag 1 och vatten eller marknadsfrigor respektive foretagets initiativ,
lantmiiteri konferenser
Fastighets- Hogskoleutbildning  |Sjélvstindighet, att Nej, skapas efter hand [Kurser pa egna initiativ,
foretag 2 kunna ta for sig, arbeta internutbildningar, konferenser
under eget ansvar
Fastighets- Hogskoleutbildning |Inga uttalade Nej, skapas efter hand [Konferenser, kurser
foretag 3
Byggforetag 1 |Civilingenjor, Vag- [Social kompetens, kunna |Nej Utvecklingssamtal, kurser,
och vatten eller forhandla, vara uthéllig, internutbildningar
lantmiteri ha drivkraft
Byggforetag 2 [Civilingenjor, Vdg- |Teoretisk kunskap, passa |Nej Utvecklingssamtal, kurser av
och vatten eller ihop med de Gvriga intresse pd egna initiativ
lantméteri anstillda

Figur 27: Matris over aktirernas personal och kompetenskrav
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7 Slutsatser

7.1 Utvecklingspotential

Etableringsprocessen formas av aktdrerna som deltar i den. Det &r deras syfte och villkor med
deltagandet i processen som gor att den ser ut som den gor och vi finner i denna studie att aktorerna ér
nodjda och respekterar varandras villkor for deltagande. Processen dr dock inte statisk utan anpassas
efter aktorernas fordndrade behov i och med fordndringar i det egna foretaget och fordndringar som
foljer av utvecklingen p& marknaden.

Vi finner att etableringsprocessen har ett naturligt forlopp och fungerar bra som den &r och ser ingen
anledning till ndgra storre fordndringar. I och med att flera aktdrer &r med i processen och ser till sina
egna intressen i deltagandet si dr det svért att dndra processen efter endast en av aktdrerna om det
skulle vara dnskvirt. Diaremot kan enskilda foretag gora fordndringar i sitt eget arbete och ddrmed
forbattra sin etableringsprocess. Genom att identifiera faser och viktiga moment i processen kan
foretaget effektivisera sitt eget arbete. Detta kan spara bade tid och pengar.

De faser vi har identifierat utifrn intervjuer dr initiering, hitta mark/lokal, analys, utredning,
sdkerstdllande av process, bygga/inreda lokal och uppfoljning. Ett viktigt moment for etableraren ir
att tidigt fa ett beslut frdn den egna ledningen som ger klarttecken om att gd vidare med ett lige, och
att beslutet dr vl forankrat. Dessa faser och viktiga moment &r dock individuella och kan skilja sig
nigot mellan olika foretag. Vad som ska etableras och var, har stor betydelse fér hur
etableringsprocessen ser ut. Foretagen etablerar olika typer av verksamhet vilket har stor betydelse for
vad som 4r ett bra lige. Detta avgor ocksd om foretaget ska hyra lokal eller etablera pa oexploaterad
mark. Etableringsprocessen péverkas dven av om etablering sker i storstadsregioner eller i mindre
stider.

Vi fann att handelsforetagens etableringsfunktioner ser olika ut vad géller personal och arbetssitt
beroende pé hur foretagets etableringsprocess ser ut. Olika processer stiller olika krav pd personalen.
De foretag som ibland etablerar ny verksamhet pd oexploaterad mark behdver personal med mer
teoretisk kunskap di en sidan etablering kan kriva detaljplaneéindring och andra tillstind samt mer
omfattande utredningar och analyser. I foretag vars image och varumirke ska genomsyra hela
verksamheten, och dér imagen 4r en del av foretagets affarsidé dr det viktigast att personalen har stark
kénsla for foretaget. Denna personal rekryteras oftast internt.

I studien fann vi att en etablering som innebar nybyggnad tar mindre 4n ett ar i ett foretag medan det i
ett annat foretag tar upp till tvd ar. Det foretag vars process tar mindre &n ett r har en mycket
vildefinierad och effektiviserad process, dessutom har de byggt upp ett niira samarbete med andra
aktorer. Detta foretag har dven en person som foljer hela etableringsprojektet med stort engagemang
och malmedvetenhet. I det andra foretaget &r det manga personer som under olika stadier driver
projektet och olika personer som medverkar i skilda stadier, detta torde forlinga processen.

I jimfGrelsen mellan handelsforetagens och bygg- och fastighetsforetagens personalpolitik fann vi
stora skillnader. For bygg- och fastighetsforetagen &r hogskoleutbildning ett krav medan
handelsforetagen lagger storre vikt pd annat som till exempel erfarenheter hos en nyanstilld.
HandelsfGretagen ser positivt pé att en nyanstilld redan har kontakter pd marknaden, detta har diremot
ingen betydelse for bygg- och fastighetsforetagen. En annan skillnad dr synen pa kompetensutveckling,
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som i bygg- och fastighetsforetagen ofta bestir av gedigna program men hos handelsforetagen frimst
sker internt och i mindre omfattning.

7.2 11 sétt att bli béttre pa etablering

e Foretaget bor identifiera faserna i sin etableringsprocess. En vil genomford identifiering dr en
forutsittning for att kunna hitta kritiska moment och dirmed kunna effektivisera sin
etableringsprocess.

e Vad som kan underlitta etableringsarbetet for handelsforetagen &r att ge etableraren, det vill siga
den person inom fGretaget som letar nya ldgen och driver ett etableringsprojekt under de forsta
avgoérande faserna, stor frihet att agera inom faststdllda ramar. Detta forutsitter att foretaget gor
tydligt for sin etableringspersonal vilka strategier och etableringsmal det har genom till exempel
arliga strukturkonferenser.

e Det dr viktigt att etableraren bearbetar ett projekt internt och far ledningens fulla stod, detta for att
etableraren ska kunna agera med trovirdighet externt gentemot andra aktorer.

e Det dr inte bara viktigt att bearbeta ett projekt internt i ett tidigt skede utan dven att bearbeta det
externt mot kommunen och 6vriga berdrda av projektet. Detta for att fa reda pd om en etablering
over huvudtaget dr mojlig, innan for stora kostnader och for mycket tid lagts ned.

o For att fi en snabb etableringsprocess bor foretagen ha en ansvarig person, en sd kallad
procességare, som foljer hela processen.

o I utredningsskedet kan anlitande av konsulter som oberoende experter vara virdefullt for ett
handelsforetag, bade for att ge ytterligare trovirdighet utdt gentemot andra aktdrer som till exempel
kommunen och for att 3 en dubbelkoll pa de egna kalkylerna.

e Genom noggrann uppfoljning av varje etableringsprojekt kan foretaget lara sig mycket av sitt eget
arbete och forbittra sin process. Men for att 3 ut ndgot av en sddan uppf6ljning maste processen
vara vildefinierad, man mdiste kunna dra slutsatser om var, nir och hur i processen som utfallet har
paverkats.

e Att begira nigon form av utbildning hos sina etablerare borde vara en fordel eftersom etablerarens
arbete innebdr stort ansvar inom ett flertal dmnesomrdden. For att fi jimbordiga parter i
forhandlingar med fastighets- och byggforetag ar ocksé ett argument for att etableraren bor ha
hogre utbildning.

o Foretagen bor uppmuntra sina etablerare att gi pé vidareutbildningar som ordnas av universitet och
branschorganisationer.

e D3 etableringsmarknaden handlar mycket om kontakter 4r det for ett nytt foretag som vill etablera

ett flertal butiker till stor fordel om deras etablerare har kontakter bland aktbrer pa
etableringsmarknaden sedan tidigare.
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e For ett framgéngsrikt etableringsarbete dr balansen mellan personal med kinsla for foretaget och
vad som for foretaget dr ett bra lage, och personal med mer teoretiska kunskaper viktig.
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9 Appendix 1. Redovisning av intervjufragor och svar

9.1 Redovisning av intervjufragor och svar - Handelsforetag

. Information om foretaget, dess fastigheter och etablering
Vad anser du vara er kirnverksamhet?
Sélja modekldder och kvalitet till bésta pris.
Alternativ till k6ksbordet. Service, mat - ett tjansteproducerande foretag.
Att sélja maltidslosningar till kund.
Dagligvaruforsiljning.
Bijouterier, inget annat.

> o oo~

Utifrdn er kirnverksamhet, vad krivs av lokalen for att ni ska etablera dir?

A-lige vad giller afférslige, ett flode av manniskor.

Den ska finnas déir ménniskor &r, jobbar och bor. Visst krav pé logistiken.

Lokalen ska vara utformad for sin verksambhet, helst i ett plan. Det méste finnas forutséttningar for

en bra entré skild frn varuintaget. Det ska finnas méjlighet att halla 6ppet da det passar kunden

och det ska vara latt att handla genom god tillgénglighet.

¢ Rationell yta (ska inte vara konstiga vinklar och pelare till exempel). Inre forutsittningarna ar
viktiga, ska vara en viss storlek. Trenden r att de vill bygga stérre, ca 3000 kvm. Vid smi butiker
stdr det ¢j om ytorna inte ir rationella. Typ av golv (ska tila mycket), lastbryggor, logistiska krav
finns ocksd. Aven krav pa parkeringsplatser.

¢ Foretaget har uttalade krav p en lokal for att de ska etablera en ny butik dér. Dessa 4r att den

ligger i en galleria, grannskapet dr mode, den ska ha en yta pd 40-70 kvm, ett befolkningsunderlag

pa mer dn 50 000 invénare och en frekvens pd mer dn 40 000 besdkare per vecka. Utéver det vill

de helst ha 18 meter viigg inne i lokalen. Idealet ir sex meter fasad varav fyra ska vara Gppna s att

man kan titta lite innan man bestdimmer sig for att gd in.

T R S N

3. [Ivilken utvecklingsfas befinner sig ert foretag?

¢ Stindig utveckling, ett expanderande foretag.

¢ Forbi entreprenorstadiet, mot mognad men forfarande expanderande. En 10 % tillvéaxttakt per ar.
Funnits i Sverige i 27 4r.

+ Foretaget dr generellt ett moget foretag detta ser foretaget som positivt d& det ger erfarenhet och ett
rykte. Foretaget bryter kurvan di de tar fram nya koncept, inom foretaget finns entreprendrskraft.

¢ Har tappat marknadsandelar pd sista tiden, har gjort en tillvixt strategi nu och r alltsé pd vig uppat
igen. Ar ldngst ned pa kurvan.

¢ Itidigt tillvixtstadium.

Vilket lokalinnehav har foretaget i Sverige?

683 butiker i vérlden i slutet av 4r 2000. Finns i 50 stider i Sverige.

Har franchising och egna restauranger. Marknaden avgor vilket.

Butiker i hela Sverige, och dr en av landets storsta fastighetsdgare. Se &rsredovisning.

301 fastigheter for detaljhandel, totalt 325 000 kvm. Har dven 25 000 kvm bostéider. Det totala
bokforda virdet pé fastigheterna dr fem miljarder kronor. Fastigheterna ér beldgna 6ver hela landet.

* & o o N
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Totalyta inkl bakutrymme ungefar 18 000 kvm. Allt dr butikslokaler runt om i gallerior och
kopcentra i Sverige.

Hur mycket lokalarea hyrs in?

Hyr endast.

Lokalinnehav: dger 45 000 kvm och hyr 30-35 000 kvm. Hyr inne i stider och képcentrum dir det
inte gar att kGpa mark och bygga sjilv.

Lokaler i fastigheter som foretaget inte far eller vill iga hyr de. Se drsredovisning.

Ca 300 butiker hyrs in, totalt 300 kvm. Foretaget &r 6ppna for att bade hyra och att figa. Det 4r
olika frén fall till fall vad det beror pd om hyr eller kdper en fastighet. Gér det som 4r limpligast.
Allt.

Har ni en egen etableringsfunktion?

Ja.

Ja.

Ja.

Ja.

Intervjupersonen som &r etableringschef arbetar sjilv med etablering i foretaget.

Om inte, Den personen eller den avdelningen ersdtter det vi kallar "etableringsfunktion" i detta
frdgeformular.

Hur definierar du ordet etablering?

*

L R K K 4

* e o N

*

Hitta ny lokal, nytt affarsldge.

Oppna ny verksamhet, hela processen.

Bygger en butik pd marken.

Etablering av verksamhet. Skaffa lokaler med goda forutsittningar for foretagets verksamhet.
Allt fran att hitta lokal till att 6ppna butik, endast hirdvara (inte personal och dylikt).

. Etableringsfunktionens del i foretaget
Nar bildades etableringsfunktionen?
Funnits sedan foretaget bildades 1949.
Den har alltid funnits, men har sett ut som den gér idag sen tre r tillbaka.
Slutet av 60-talet. D4 kom den stora byggboomen och foretaget ville vara med i uppbyggnadstiden
da manga samhillen byggdes.
Etableringsfunktionen har funnits linge men har sett olika ut, men i den hir konstellationen sedan
1996.

Var i foretagets organisation dr etableringsfunktionen placerad?

Direkt under VD finns etableringschefen som ir chef for avdelningen Inredning. Féretaget har en
platt organisation.

Foretaget dr uppdelat i tre regioner, med egna etableringsfunktioner. Dessa bestar av etablerare,
byggprojektledare och utrustningstekniker. Etableringschefen ingdr i en central stabsfunktion
liksom byggprojektschefen och utrustningschefen.
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Under VD ir foretaget funktionellt indelat i affairsomrade, regioner, inkdp/sortiment och logistik.
Funktionen regioner dr uppdelad i st, syd, vist och nord som i sin tur &r uppdelade i
kopmannarekrytering, ekonomi och etablering med regionala etableringschefer. Under funktionen
affarsomréde finns dven etableringschef for hela Sverige.

Etableringsfunktionen &r placerad direkt under ledningen pa en avdelning tillsammans med
marknadsplatsutveckling och fastighetsutveckling. Denna avdelning heter Strategi och
butiksutveckling Det finns en gemensam chef for Strategi och butiksutveckling, ddremot ingen for
etablering. Enheten Strategi och butiksutveckling &r nybildad. Motivet till ombildning var att det
var svért att dra griinser mellan underavdelningarna. Den hir foréndringen hénger jhop med en
stérre omorganisation i foretaget.

Direkt under foretagets vd.

Ar chefen for etableringsfunktionen medlem av foretagets koncernledning eller styrelse?

Inte i koncernledningen men har stort eget ansvar och har direktkontakt med VD.
Etableringschefen sitter i ledningsgruppen.

Nej. Regional VD for frigan uppét i organisationen.

Ja, chefen dr medlem i foretagsledningen. Etablering har alltid haft hog status.

Etableringschefen sitter med i ledningsgruppen. Vd foretridder etableringsfrdgorna i styrelsen.
Etableringsfunktionens arbetssiitt och personal

Hur dr etableringsfunktionen organiserad?

Geografiskt, varje land har Project Managers som é&r placerade i landet men de har dven en
arbetsplats i Sverige. Varje Project Manager &r ansvarig for ett eller tv lander. Project Managers
(etablerare), byggprojektledare, Display Managers (designansvariga) sitter tillsammans pa
avdelningen Inredning och arbetar ihop i team infor varje ny etablering.

Geografiskt.

Geografiskt .
Bestdr av en chef, flera etablerare och endast en utredare for tillfdllet. Meningen &r att de ska vara
fyra utredare egentligen. Etablerarna dr uppdelade geografiskt: syd, Géteborg, norra Svealand,
s6dra Svealand och Stockholm. De har dven en etablerare som hjdlper franchisingbutikerna.

Vilka delfragor ansvarar etableringsfunktionen for?

Strategiska och strukturella frigor, juridiska, ekonomiska och tekniska?

Alla. Etablerarna vet vad foretaget vill och har frihet under ansvar.

Har hand om alla delfrdgor sjdlva.

Ansvarar for alla delfrdgor. Har frimst strukturansvar med butiknétsplanering "BNP" som ger ett
samlat synsitt i hur de vill etablera. De gor underlag for investeringsbeslut som innehdller tekniska,
ekonomiska och strukturella frigor.

Ej klart. Etableringsfunktionen fungerar som projektledare och arbetar med alla delfrigor.

Han svarar for alla delfrdgor inom etablering.

. Ar etableringsarbetet kontinuerligt?

Om ja, hur ménga arbetar dé heltid med etablering?
Ja, trettio personer arbetar heltid varav &tta etablerare.
Ja. 15 stycken heltid.

Ja. 25 personer arbetar heltid.
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Ja. Fullt bemannat ska de vara tio stycken som arbetar heltid, for tillféllet &r de bara fem stycken.
Under tider da foretaget inte etablerar si mycket arbetar de med struktur och till exempel
nedldggningar av butiker.

Just nu ndr foretaget ér i en expansiv fas med ett mél att etablera nya butiker i hela Norden ja. Nar
detta mél 4r uppnétt upphor etableringschefens jobb.

. Vilken utbildning har den personal som arbetar med etableringsfrdgor och vilken typ av méinniskor

ar det?

Efterfragar ni ndgra speciella egenskaper hos dessa personer?

Ar det viktigt att de har bra kontakter pd marknaden?

Varierande. Méinga har byggtekniskbakgrund, utbildning ir inget krav, och har erfarenhet av
etablering. Det &r vanligt att etablerarna har klittrat inom foretaget. Det dr viktigt att ha kéinsla for
vad foretaget stdr for. Egenskaper som ér bra att ha ér envishet, ej vara ridd, sitta foretaget frimst,
vara lojal och klara tuffa forhandlingar. Kontakter dr A och O, men ér ndgot man bygger upp efter
hand.

Olika utbildning, inget speciellt krav. Karaktiren ar viktigare in utbildningen. De som anstills ska
ha egen drivkraft och samtidigt vara lagspelare, de ska kunna representera foretaget. Ofta intern
rekrytering. Kontakter i branschen 4r bra men ingen nédvindighet.

Miénga ir civilekonomer. Inga speciella egenskaper kriivs, kontakter fir man d4 foretaget har en
stark stdllning pd marknaden.

Som etablerare behdvs ingen speciell utbildning men erfarenhet av detaljhandel ir ett krav, goda
kontakter p4 marknaden 4r en avgorande faktor. En utredare bér vara lantmitare eller motsvarande
med goda kunskaper inom omradet fastigheter och vara analytisk.

Intervjupersonen som &r den enda som arbetar med etablering pé foretaget ér sjilvlird. Etablering
handlar uteslutande om kontakter, ingen teknik eller utbildning. Det giller att bygga upp
ldngvariga relationer. Egenskaper som ir bra att ha som etablerare ér att vara érlig och halla l6ften.

. Hur sdkerstdlls nédvindig kompetensutveckling for den personal som arbetar inom etablering?

Foretaget har internutbildningar men for etablerare handlar det mycket om att lira sig genom att
komma ut i verkligheten.

Kurser i media, forsiljning, forhandlingsteknik och foredragsteknik. Konferenser. Att uppna av
foretaget faststillda mal for etablering ir drivkraften i etableringsarbetet.

Foretaget ordnar egna utbildningar tillsammans med hogskolor och gir dven utbildningar
utomlands for att fa in nya influenser. Traineeutbildning for nyutexaminerade studenter finns.
Deltar i seminarium, gér limpliga kurser. Det finns ingen speciell plan utan utbildning sker pa eget
initiativ. Det &r viktigt att ldsa branschtidningar och var ute och réora sig, studera konkurrenter.

Det behovs inte.

. Arbetar ni med att utveckla etableringsfunktionen?

Ja, ett fordnderlig foretag medfor en foranderlig organisation. Det handlar om att forenkla och
forbittra genom erfarenhetsaterforing samt att personer ska hamna ritt for att tillvarata deras goda
egenskaper. Organisationen har sett ut som den gér idag i ett halv 4r, innan dess var
arbetsfordelningen annorlunda.

Jamfor med andra ldnder. Etableringsfunktionen genomglck en fordndring 1996 och &r sedan dess
oftrindrad. Den fungerar bra som den ir.

Lopande for att hitta nya sitt att arbeta med att undersoka marknaden. Etablering av butik kostar
mycket och man méste vara siker pa att butiken fungerar. Darfor ar det viktigt med bra
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beslutsunderlag och foretaget tittar pd nya tekniker som att koppla GIS till ett fastighetsdatasystem
och dven program for simulering.

Se fraga B2.

Nej, etableringen sker under en begriinsad tid. Efter malet med antal nya butiker 4r uppnétt s&
upphdr etableringsfunktionen.

. Etableringsprocessen
. Vad dr ert huvudsakliga syfte med etablering?

Expandera och ta marknadsandelar.

Oppna nya affirer, finnas 6verallt och vara tillgingliga.

Att befdsta marknaden, méste utveckla butiksnitet.

Etablering av verksamhet. Skaffa lokaler med goda forutsittningar for foretagets verksamhet.
Miste skapa volym, maste etablera hela tiden och hélla jimna steg med marknaden alternativt
vixa.

Att tillgodose kundbehovet flird hos kvinnor i Skandinavien genom import och distribution av
bijouterier och hiraccessoarer.

Vilka faktorer dr viktiga for att ni ska etablera pd en plats? (infrastruktur, andra verksamheter,
samarbetsvilliga kommuner, ndrhet till arbetskraft)

Att ménniskor ror sig dir, kundunderlag, annan handel samt konkurrenter.

Léget - ménniskor i rorelse, arbetsplatser, boende. Logistiken har ocksé betydelse. Allt annat #n ett
daligt ldge gar att forbéttra eller éndra pé, darfor 4r laget viktigast. Att vara forst pd en ort kan vara
viktigt, det folk &r vana vid fortsétter de att anvénda.

Kundunderlag, tillginglighet det ska t ex vara litt att komma dit med buss, cykel eller till fots pa
ett tryggt och sikert sétt. P4 ménga stillen 4r det dven viktigt med bra parkering.

Att dédr finns forutsittningar for kunder i form av bostéder samt vid viktiga trafikfloden.

Folk som ror sig samt krav pé viss besoksfrekvens. Detta innebér ett befolkningsunderlag pd mer
4n 50 000 invanare och en frekvens pa mer &n 40 000 besdkare per vecka.

Hur ser etableringsprocessen ut steg for steg?

I ett nytt land gér man forst en grundlig underskning av hur landet fungerar. Processen borjar
sedan med att foretaget antingen blir kontaktade av méklare eller centrumutvecklare alternativt
kontaktar foretaget sjdlv maklare di de vill ha ett speciellt 14age. Detta f6ljs av forhandling om yta,
pris och om nir verksamheten kan starta.

Den hdr etableringsprocessen gdller for forvirv av mark och byggande

Det hir foretaget har arbetat mycket med att effektivisera sin etableringsprocess och har

forkortat den avsevirt.

Tredrsplaner 6ver nyetablering upprittas och revideras en gdng om aret. Processen borjar

med att foretaget bestimmer exakt var i en kommun de vill etablera ny verksamhet. I

kommunen skapar foretaget nidtverk med berdrda parter. Foretaget presenterar sin idé och darefter
bestdmmer de sig om de ska fortsétta med etableringsprocessen, beroende pd om de méter starkt
motstind frin nigon part. Foretaget vill sd tidigt som mojligt se om etableringen ej ir genomforbar
utan alltfér mycket processer med berrda parter, dé lagger de ner projektet tidigt, for att inte dra ut
pé tiden i onddan och dirmed forlora pengar. Om foretaget ska ldgga ner ett projekt gor det redan i
vérderingsstadiet, medan de flesta andra foretag lagger ner projekt forst i utredningsstadiet. Detta
gOr att de tappar tid.

85




Handelsforetagens etablering

Appendix 1

- en studie av process och aktorer

Foretaget vill arbeta transparant mot andra parter och allra helst ha det som ett gemensamt projekt
med gemensam tidsplan, da blir projektet lattare att genomfora. Foretaget inser ocksa vikten av att
komma Gverens om priset pd mark i ett s3 tidigt skede som mojligt, det blir billigare sa.

Processen kan delas in i fyra delar: Virdera (bestimma var, bilda nitverk, innefattar det vi skrev
ovan), utreda (volymprognos), myndighetsbehandling (planprocess), verkstilla affiren(sikerstilla
fas, beslut frén ledningen (kan 4ven ske i efterhand), teckna kontrakt), utvirdera genom
erfarenhetséterforing (ir de 4n sé linge daliga pa). Utreda ir den fas som tar lingst tid men som
ocksa dr den viktigaste.

Att ha gemensam tidsplan tillsammans med andra parter ér bast, dé blir det som ett gemensamt
projekt och det dr roligast och gér littast.

Ett skal till att arbeta med processen var att forkorta byggprocessen. Den tar nu 2 manader, detta
beror bland annat pd att byggledarna 4r med frin bérjan i processen. Projektgruppen sitts ihop i ett
tidigt skede.

Allt arbete med att forkorta processen gor de sjilva, tar ej hjilp utifran.

Grunden &r butiksplanering som bygger p4 visioner som t ex befolkningsutveckling, trender,
kommande hyreskostnader, trafik samt ny infrastruktur. D4 foretaget har en potentiell
etableringsplats tar man med hjilp av GIS fram kundunderlag for att se vilken sorts butik som ska
etableras. Nar foretaget har en adress for nyetablering tar de kontakt med kommunen for att se
planbestimmelsen, ofta dr marken inte planerad for livsmedelshandel och detta leder till
planindring. Kontraktet skrivs tidigt i processen efter ett internt investeringsbeslut, i kontraktet
gors forbehdll for planbestimmelser, bygglov och styrelsens godkénnande.

Foretaget letar stindigt limplig mark eller lokal for etablering, ndr de har nigot intressant gor
etableringsfunktionen en forta unders6kning av platsen. Dérefter tar de snarast kontakt med de
inom foretaget som ska driva butiken, dr de intresserade sd undersoks objektet nirmare av
etableringsfunktionen som ocksé gor kalkyler pd hur mycket som kan séljas. Foretaget arbetar ut
mot kommunen i ett tidigt skede for att se om etableringen &r juridiskt méjlig.

Det dr ingen process, han vet var de vill etablera sig och dker dit och tittar hur det ser ut. Lokaler
blir alltid lediga pd ndgot sitt och foretaget ér eftertraktat, nyckelpeng forekommer néstan aldrig.

. Har etableringsprocessen alltid sett likadan ut?

Hur ofta sker forindring? Ar det konjunktursberoende?

Nej, foretaget ér s kidnda att de inte behGver anstringa sig for att hitta lagen.

Nej, arbetade med att forbittra processen i ett och ett halvt &r under 95/96, efter det har den sett
lika dan ut.

Foréndras nu for att hitta en optimal vig, man vet att foretaget kan spara tid pa en bittre definierad
process.

Samma innehdll ungefér &ven om organisationen har forindrats.

. Hur lang tid tar i genomsnitt en etableringsprocess? (frdn beslut om nyetablering till firdig butik)

Tar det olika lang tid i olika kommuner och kan det i sa fall bero pé vilken kontakt ni har frin
tidigare med kommunen?

Arbetar i sisonger och har oftast en process pé ca sex manader. Som snabbast kan det ta sex till
atta veckor.

Riktlinje pa ett snabbt projekt dr 1 4r. Det lidngsta projektet har varit upp till 7 ar (frén idé till
Oppning), det kortaste 5-6 manader (med planéndring). Bygger pa 10 veckor om det finns
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kapacitet, d v s vid lagkonjunktur. I olika kommuner tar processen olika l4ng tid oftast snabbare i
mindre kommuner dér beslutet har firre instanser att ga.

Utan planprocess d4 man har en lokal eller fardigt hus tar processen ca sex manader. En
planprocess tar ungefir ett ar och byggande och inredning av lokal tar ocksa ungefr ett ar, alltsd
totalt tvd 4r. Planprocessen kan ta olika tid beroende pd kommunens samarbetsvillighet.
Varierande och det tar tid oftast ett par ar. Utgér man frin en bit mark s tar det ungefér ett ar att f3
tillstand att etablera. Det &r ofta den processen som tar tid och kan forlénga en etablering mycket.
Det ar lattare att f3 tillstdnd av kommuner pa landsbygden 4n i stora stider. Bra kontakter med
kommunen underléttar, men i ett fall som Stockholm spelar kontakter mindre roll for dér 4r det ont
mark ledig mark.

Snabbast dr fyra veckor. Butiksinredning och produkter att silja finns stindigt pd lager for tre nya
butiker, det som kan sakta ner processen ar tiden det tar att fi tag i personal. Vid nytt kdpcentra
kan processen ta flera manader pé grund av att man skriver kontrakt tidigt di man vill vara med
fran borjan.

Hur far etableringsfunktionen information om kirnverksamhetens framtida lokalbehov?

Vem utfor prognoser over lokalbehovet? Sker det i samverkan med personal frdn etablering?
Etableringsfunktionen gor sjilva prognoser som endast visar hur manga nyetableringar som ska
goras och inte var, men det &r inte sikert att dessa foljs dé det beror pd vilka lokaler som blir
lediga. Foretaget tar inte vilka lokaler som helst &ven om inte prognosen uppfylls, men fér de ett
erbjudande om en tillrdckligt attraktiv lokal sd tar de den &ven om den ligger utanfor prognosen.
Har ett stindigt mal att véixa en viss % varje &r. Ledningen har strategier.
Etableringsfunktionen gor sjdlva bedémningar av hur mycket ytor foretaget behover i framtiden.
Etableringsfunktionen leder en é&rlig strukturkonferens dér de far reda pa var de olika
affarsomrédena vill etablera sig. P4 denna konferens far etableringsfunktionen reda pa vilka
kriterier de ska uppfylla.

Har en férdig plan 6ver var de vill etablera nya butiker.

. Vilka informationskillor anvinder ni for att fa den mark eller fastighet ni vill ha?

Samarbetar ni med kommunerna? Har ni andra kontinuerliga kontakter?

Anvdnder ni er av mdklare och/eller etableringskonsulter?

Vad bestdmmer att ni ska anlita extern hjdlp vid en speciell situation?

Etablerare besoker sjdlva platser och anvinder sig ibland av méklare. Ibland far de dven
erbjudanden fran fastighetsdgare och deras representanter.

Etableringsfunktionen bevakar marknaden sjdlva. Miklare eller konsult anvinds bara i
undantagsfall och vid képcentra. Kontakter knyts under konferenser, dir de méter fastighetségare
och andra parter pd marknaden. Etableringsfunktionen gor sjdlva analyser 6ver Sverige genom
intervjuer och kontakter. Statistik finns tillgéngligt for alla.

Lépande kontakt med fastighetsdgare, byggforetag och kommun. Féretaget har 16pande kontakt
med de 60 storsta kommunerna i landet sé att de vet vad foretaget vill ha. Kontinuerlig kontakt
med byggforetagen ér viktig for att foretaget ska var med i ett tidigt skede dd nya omraden byggs.
Foretaget foljer lokalsidor pd Internet och har egen personal som letar 14gen. Konsulter tar pad
uppdrag av fastighetsdgare kontakt med foretaget och erbjuder lokaler. De anvénder sig dven av

* konsulter for att hitta lokaler, speciellt for att komma in p& nya marknader. Detta kommer nog att

bli mer och mer vanligt i framtiden.
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Mest kontaktnét men dven kommuner och det 4r ocksé viktigt att snappa upp vad som hénder p4
byggmarknaden. Ar de ute efter nigot speciellt sd sprider de ut sitt budskap. Det hinder dven att de
kontaktas av folk som vill sélja ldgen till dom.

Informationskillor 4r centrumfSretagarna eller konsulter som arbetar med centrumanldggningar.
Kontakter knyts vid konferenser och dylika tillstillningar.

23. Ar det etableringsfunktionen som tar de slutliga investeringsbesluten? Om inte, pa vilken niva i

*

organisationen fattas investeringsbesluten?

Nej, VD i samrdd med koncernledning och styrelse.

Ramar for investeringar utformas av ledningen. Inom dessa ramar tar etablerarna sjilva beslut.
Dessa befogenheter behdver de for att kunna jobba effektivt.

Nej, det ar foretagsledningen. Men kommunikation sker under hela etableringsprocessen inom
organisationen.

Nej. Styrelsen tar alla beslut om nyetableringar.

Ledningsgruppen tar de slutliga investeringsbesluten och dir 4r etableringschefen med.

24. Finns det interna regler i foretaget som anvisar hur beslutsfattandet for lokalinvesteringar ska gd

* & & o o

tll?

Ja.

En beslutsmodell i trappsteg finns i foretaget.
Ja.

E. Attityder mellan aktérerna pa lokalmarknaden
25. Anvdnder ni alltid mdéklare, eller kan ni tinka er att vinda er direkt till ett fastighetsbolag?

L4
¢

L4
¢

*

Anvinder bdda tva.

I kdpcentra anvénds miklare eller direktkontakt med fastighetsigare. I vanliga fall &r lokaler som
de vill ha j lediga och de lokaler som hyrs ut ir oftast inte intressanta.

Ja, anvénder sig dels av méklare och tar dels kontakt med fastighetségaren direkt, det ar billigare.
Féretaget anvinder miklare om det dr nigot speciellt de ar ute efter. De har goda och kontinuerliga
kontakter med fastighetsbolag.

Anvinder sig inte av méklare d4 miklaren inte vet vad de vill ha.

26. Fastighetsbolag strdvar mer och mer efter att arbeta kundorienterat, har ni mérkt ndgot av det?

L4
14

¢
L4
¢

Kan inte svara, har arbetat for kort tid.

De mirker att fastighetsbolagen har blivit mer kundorienterade. Fastighetsigare till képcentra
speciellt.

Ne;j.

Nej, intervjupersonen har inte arbetat s linge att han har kunnat uppfatta nigon foréndring.
Ja, omsittningshyror sitter press pd fastighetsigaren.

27. De fastighetsbolag ni har varit i kontakt med, har de uppfyllt era forvintningar och varit lyhérda

.

for era krav?

Ja.
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L4
L4

28.

*

Ja, men det finns en viss kulturskillnad. Fastighetsbranschen har 1dnga intervaller och uppfattas
som lite troga. Olika tidsperspektiv. Men de ér sjdlva fastighetsigare, de hyr ut sina fastigheter till
franchisingforetag som betalar med omséttningshyra.

I storstadsregioner (Stockholm) har hyresnivan blivit oerhort hog, vilket gor det svart for foretaget
att etablera. I centrala Stockholm har det blivit for dyrt. Om képcentra har for héga hyror sé véljer
foretaget att bygga en egen butik bredvid. Hyresnivierna har gjort forhallandet till fastighetségarna
blivit mer anstringt. Dessutom kan hyresgésten endast hyra rdyta nu, jaimfort med tidigare di
fastighetsdgaren gjorde i ordning lokalen, detta ger hyresgdsten hoga etableringskostnader.
Fastighetsbolagen har dock svért att forstd kundens (foretagets) behov.

Ja, foretaget dr populdra och betalar ofta genom omséttningshyror bra hyra.

Har ni anlitat konsultforetag for etablering, om inte kan ni tinka er att géra det?

Om ni har gjort det, skulle ni kunna téinka er att gora det igen och kanske i storre utstrackning i
framtiden?

Nej, behover inte anvinda konsulter.

Nej, det &r omdjligt for nigon som ej &r forankrad i foretaget att agera for deras rdkning.

Ja, nidr foretaget dr osdkra pa ndgot och behover experthjélp. De kan téinka sig att fortsdtta med det
sd lange de fér utdelning.

Vid storre projekt tar de hjilp av konsulter, som dr oberoende parter, for att dubbelkolla kalkyler
eller gora trafikanalyser och dylikt.

Nej. Etableringschefen vill ha kontroll och vet bist vad foretaget vill ha.

. Har ni goda erfarenheter av kontakter med kommunen?

Om nej, har ni forslag pd hur det skulle kunna fungera bdttre?

Ingen kontakt med kommunen.

Ja, dverlag bra erfarenheter, men det &r olika i olika kommuner. Den intervjuades bild av
kommunen har forbattrats efter att han fick mer kontakt med kommuner i sitt nuvarande arbete.

Ja, har goda erfarenheter, det vore dock bittre om kommun och foretaget hade en dialog i starten
d3 man kan utbyta kompetens. Det dr ocks4 bittre om kommunen inte skriver bestimmelser som &r
branschanknutna utan man bor ta fram forslag tillsammans med foretaget. Intervjupersonen
ifrdgasitter allvaret bakom kommunens néringslivsfunktion och undrar om det inte bara ér en bra
sida utdt. Undantag finns sjdlvklart.

Det ir varierande fran kommun till kommun. Har inget konkret forslag till forbattring men anser att
tjanstemén och politiker inte fungerar riktigt ihop, de vill olika och deras maktkamp kan stilla till
problem. Problem kan &ven uppstd vid regimbyte.

Har inga kontakter med kommunen.
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9.2 Redovisning av intervjufragor och svar - Byggféretag

B.
1.
¢

¢

* o U

.

¢ e O

® e ' N

So

¢ e ' O

Information om foretaget, dess fastigheter och etablering

Vad anser du vara er kirnverksamhet?

Arbetar med fastighetsutveckling. Forser kunder, investerare, med bra och vilbeldgna
kontorslokaler som genererar ett hogt virde. Ett annat mal dr ndjda hyresgister.

Se drsredovisning.

I vilken utvecklingsfas befinner sig ert foretag?
Vet ej.
Verkar i en mogen bransch, men ér dnd4 i en mycket expansiv fas, viixte med 27% 1999.

Vilket fastighetsinnehav har foretaget i Sverige?
Se arsredovisningen.
Se arsredovisningen.

Hur stor del av era kunder 4r handelsbolag, uppskattningsvis?
Ej s& ménga, har frimst kontor.
Se &rsredovisningen.

Hur definierar du ordet etablering?
Skapa forutsdttningar for olika hyresgister att vara.
Associerar till handel. Vid kontor anvénder intervjupersonen inte ordet etablering.

Etableringsfunktionens arbetssiitt och personal

Vad gor den avdelning du arbetar pd?

Skapa projekt, utveckla (genomfora och hyra ut) och sedan siilja.

Projektutvecklar, det vill siga skapar byggritter for framst kontor. De initierar byggprojekt,
genomfor, hyr ut och direfter limnar de vidare byggnaden till fastighetsforvaltning.

Vilka delfrdgor ansvarar etableringsfunktionen for? ‘
Strategiska och strukturella frdgor, juridiska, ekonomiska och tekniska?
Alla. ’

Alla.

Hur dr etableringsfunktionen organiserad?

Organiserat i tre regioner i Sverige med ett kontor i Stockholm, ett i Géteborg och ett i Malmé.
Stockholms kontoret har tva ansvariga for projektutveckling och de andra tva kontoren har en
ansvarig vardera. Organisationen inom avdelningen &r platt och man arbetar i team runt projekten.
Geografiskt: Stockholm, Goteborg, Malmé och Képenhamn.

Ar etableringsarbetet kontinuerligt?

Om ja, hur ménga arbetar di heltid med etablering?
Ja. 20 personer arbetar heltid med projektutveckling.
Ja. 15-20 personer totalt.
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10. Vilken utbildning har den personal som arbetar med etableringsfrdagor och vilken typ av ménniskor
dr det?

- Efterfrdgar ni ndgra speciella egenskaper hos dessa personer?

- Ar det viktigt att de har bra kontakter pd marknaden?

¢ Civilingenjorer, frimst inom vig- och vatten och lantmteri och dven hégskoleingenjorer.
Foretaget dr noggranna i rekryteringsarbetet, tycker att grundldggande teoretiska kunskaper dr
viktiga men &ven att nya personer passar bra ihop med de andra i den platta organisationen.

¢ Civilingenjor inom vig- och vatten eller lantmiteri. Egenskaper som dr fordelaktiga ér social
kompetens, man ska méta och umgés med alla sorters manniskor. Man ska kunna forhandla samt
ha uthallighet (for varje projekt tar lang tid) och drivkraft.

11. Hur sdkerstdlls nodvdindig kompetensutveckling for den personal som arbetar inom etablering?

¢ Utvecklingssamtal tvd ganger per r dér utbildningsplan och personliga mal sitts upp. Personliga
madl 4r ofta mjuka mal som att vilja bli bittre pa ndgot eller vilja ldra sig ndgot nytt. Annars ir det
fritt att ta de kurser man &r intresserad av, sd linge det &r inom omridet.

¢ Foretaget har ett gediget kompetensutvecklingsprogram. Foretaget har mycket intern utbildning
och arbetar med detta kontinuerligt. Arliga utvecklings samtal med cheferna.

12. Arbetar ni med att utveckla etableringsfunktionen?

¢ Forindring sker da det behdvs; t ex di avdelningen blir for stor (da delas den upp). Funderar dven
pa att ga Gver till teamorganisation.

¢ Ja, varje ar gors en affdrsplan, i den sétts 16nsamhetsmal. Projektutvecklingssystem finns for att f3
liknande arbetssitt och forhdllningssitt i varje projekt.

C. Etableringsfunktionens del i foretaget

13. Var i foretagets organisation dr etableringsfunktionen placerad?

¢ Foretaget dr uppdelat pd fem affirsomraden: Anldggning, Bostad, Hus, Industri och Fastigheter.
Projektutveckling ligger under fastigheter.

¢ Avdelningen &r ett av flera affirsomraden som ligger under VD och styrelse.

14. Ar ansvarig for etablering medlem av foretagets koncernledning eller styrelse?

¢ Chef for projektutveckling sitter med i den regionala ledningsgruppen. Regionchefen foretrider
etableringsfrigorna i ledningsgruppen for affarsomradet fastigheter vars chefi sin tur sitter med i
koncernledningen.

¢ Nej. Affarsomridets chef rapporterar uppat till styrelsen och VD.

¢

D. KEtableringsprocessen

15. I vilket skede borjar etableringsprocessen gentemot kunden?

- Bdrjar etableringsprocessen med att ni letar mark for kundens behov eller har ni redan mark eller
Jastighet att erbjuda?

- Vilket dr vanligast? Hur stor del?

¢ Ar konjunktursberoende. De bygger endast efter marknadsbehov och kunden kommer in i olika
skeden. Bygger de for en specifik kund kommer denne in tidigare 4r om foretaget bygger for en
kundgrupp. I dagens situation d4 hyrorna 6kar i snabb takt vill foretaget inte teckna hyresavtal for
tidigt for att inte missa hyreshdjningar under tiden. Letar sténdigt mark behéver dock ej vara till en
speciell kund. '
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L

16.

¢

¢

17.

18.

*

19.

Avdelningen tar initiativet att kopa fastigheter att bygga pd. Kunden kommer in i ett tidigt skede,
oftast innan byggstart. Undantagsvis ir kunden med innan markkop.

Ivilken grad styr ni vilken verksamhet som bedrivs i era lokaler?

Kontor. Anstringer sig for att hitta rétt mix av hyresgéster. Det dr en fordel om foretagen stottar
varandra.

Hus byggs for kontorsverksamhet, mer 4n sé styr de inte verksamheten.

Hur arbetar ni med att hitta "rdrt” hyresgdst?

Hur kommer ni i kontakt med kunden?

Vem tar slutgiltigt beslut om vilken hyresgist det blir?

For att hitta ritt kund tittar foretaget pa hyresgéstens potential, hur den passar in i lokalen, vilken
hyresgist som de tror ger minst problem samt den hyresgést som héjer status pd byggnaden. Dessa
faktorer dr speciellt viktiga dd de ska vilja mellan tva hyresgister. Via kontakter, kunder ringer,
gamla kunder, méklare i orter ddr foretaget inte dr vana aktorer far de kontakt med kunden. Det &r
viktigt med ritt kontakter. Ansvarig for projektutveckling bestimmer vilken hyresgist det blir.
Stindig kontakt med hyresgéster. Har goda relationer till ett antal méiklare som finns pa
marknaden. Den hyresgist vars verksamhet passar bést i fastigheten blir den som fér hyra. Det
finns ingen speciell som tar beslut.

Hur ser etableringsprocessen ut steg for steg?

Kvalitetssikrade enligt ISO 9001 for ett &r sedan dé identifierades tre delprocesser. Dessa ir: Idé /
konceptutveckling, projekteringssékring och produktionssékring. Vid de tvi forsta stegen viljer
man om man ska g4 vidare med projektet eller "droppa” det. Det andra steget gors en oversiktlig
projektering samt man tittar p finansieringen. I tredje steget bygger man.

Projektledaren letar stindigt efter ny mark. Nér de hittat mark de vill ha anlitas arkitekter for
volymstudier och samtidigt gors projektbeskrivning som ldmnas till kommunen. Sen foljer en lang
process med myndigheter och politiker for att &ndra detaljplanen. Parallellt med denna process gérs
kalkyler, bestdms utformning, mark kdps och hyreskontrakt skrivs med hyresgisten. Samarbete
sker tidigt med byggavdelningen, det dr viktigt att allt blir rétt frin bérjan.

Har etableringsprocessen alltid sett likadan ut?
Foretaget lade om sin strategi for ett ar sedan men det innebar inga storre fordndringar i
etableringsprocessen.
Avdelningen har funnits i ca 3 &r, tidigare har den funnits till och frdn i foretaget beroende pa
konjunkturlige. Avdelningen fordndras kontinuerligt. Med hénsyn till detta dr det en liten och
anpassningsbar avdelning.

20. Hur ldng tid tar i genomsnitt en etableringsprocess? (Frdn att samarbete med kunden bérjar till

¢

fardig butik).

P4 ickeplanlagd mark tar ett projekt fem till sju dr. D3 det finns en firdig detaljplan tar det tva till
tva och ett halv &r. Ett ombyggnadsprojekt tar ett till ett och ett halvt &r. Foretaget jobbar endast
med stora projekt. Hyresgést kommer oftast in tidigt, det vill sdga ett ir innan firdigstéllande.
Olika. Hela processen tar allt frin 1 ar upp till 10 &r fran idé till firdigstdllande. Kunden ir inte
med frén bérjan i de lingre processerna. Kund som vill etablera har ofta brattom. Kunden 4r med
1-2 &r.
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21. Vilka faktorer dr viktiga for att ni ska etablera pd en plats? (infrastruktur, andra verksamheter,
samarbetsvilliga kommuner, nérhet till arbetskraft etc.)

¢ Liget! Laget! Liget!

¢ Ritt lage ér viktigast. Infrastruktur och kommunikationer, som &r kopplat till ritt ldge, &r ocksi
viktigt. Aven service sd som restauranger, butiker och friskvard. Bra kontakt med kommunen kan
ocksd spela in.

22. Vilka informationskdillor anvinder ni for att fi den mark eller fastighet ni vill ha?

- Samarbetar ni med kommunerna?

- Anvdnder ni er av mdklare? Har ni andra kontinuerliga kontakter?

¢ Kommunerna ir en bra informationskilla, foretaget ér ibland med i markanvisningstivlingar,
hiinder att foretaget byter fastigheter, de har kontinuerlig bevakning samt kontakter inom foretaget.
Anvinder sig av miklare till viss del.

¢ Samarbetar med kommun och fastighetsdgare samt andra stora markégare till exempel landstinget.
Stindig kontakt med markanden genom foretagets stora organisation och foretagets agerande inom
olika omraden i branschen. Nétverk &r ocksa viktigt.

23. Ar det etableringsfunktionen som tar de slutliga investeringsbesluten? Om inte, pd vilken niva i
-organisationen fattas investeringsbesluten?
Om besluten fattas pa olika nivder:
- Vilka kriterier avgor var besluten fattas? Ar det investeringsbeloppens storlek, frdgan om
var investeringen skall utforas eller annat som avgor?
- Finns det interna regler i foretaget for detta?
¢ Var investeringsbesluten tas beror pa storlek och det finns en dokumenterad beslutsordning for
detta. Sma investeringar bestdms av ansvarig for projektutveckling, nésta steg ar regionchefen, sen
affarsomradeschefen och sist styrelsen.
¢ Nej. Det dr affarsomridets chef som redogor for styrelsen som tar beslut da investeringsbeloppet dr
6ver en viss storlek, annars har chefen sjidlv méjlighet att ta beslut.

24. Fran vilken organisationsenhet i foretaget rekryteras projektledare for
Jastighetsinvesteringsprojekt eller anlitas externa projektledare? .

4 Team bildas infor varje projekt och olika kompetenser tas frin projektutveckling, forvaltning,
forsiljning och entreprendr (bygg). Storleken pa teamet beror pa projektets storlek. Allt frdn en
person och uppét kan vara ansvarig.

¢ Rekryteras av affarsomrédets chef. Externa projektledare tas ocksa in.

E. Attityder mellan aktérerna pi lokalmarknaden

25. Hur dr era erfarenheter frdn kontakter och samarbete med handelsforetag?
¢ Inga erfarenheter.

¢ Litt att samarbeta med alla.

26. Vi har ldst att fastighetsbolag/byggbolag arbetar mer och mer kundorienterat, har anammat denna
trend? Om ja, vad har ni gjort? Erfarenheter?

¢ Ingen uttalad foréndring. Har alltid arbetat kundorienterat, detta miste de gora for att tillmotesga
kundens behov.

¢ Ja. Foretaget har arbetat kundorienterat linge, men har nu blivit tydligare p det. Foretaget vill ha
flexibla fastigheter s att de kan lattare mota kundens behov dven om behoven foridndras. De ger
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27.

dven kunden mojlighet att vara med frén bérjan och sétta sin image pa lokalen genom t ex firg, val
av golv.

Har ni anlitat mdklare/konsulter for att nd kunder, om inte kan ni tdnka er att géra det?

Om ni har gjort det, i vilken utstrickning? Skulle ni kunna tinka er att géra det igen och kanske i
storre utstrickning i framtiden?

Anvinder ibland fastighetsméklare vid forsiljning. Behdver de hjdlp med ndgot tar de den utifran.
Ja i viss utstriickning, men inget de strivar efter. De vill ha direkt kontakt med kunden for att veta
vad de vill ha.

. Har ni goda erfarenheter av kontakter med kommunen?

Om nej, har ni forslag pd hur det skulle kunna fungera bittre?

Ja, bra erfarenheter. Vissa dock besvirligare én andra. Ett sétt att 6ka takten pa
etableringsprocessen 4r att litta p4 kommunens planmonopol.

Ja, bara bra erfarenheter, det ir en férutsittning.
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9.3 Redovisning av intervjufragor och svar - Fastighetsforetag

C.

1.
L4
.
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Information om foretaget, dess fastigheter och etablering

Vad anser du vara er kdrnverksamhet?

Férvalta och utveckla képcentra.

Forvalta och utveckla fastigheter samt virda kunder. Dessutom tillhandahélla bra arbetsplatser for
foretag.

Hénvisar till drsredovisning.

Ivilken utvecklingsfas befinner sig ert foretag?
Tillvixtfas.

Nytaget koncernbeslut om fortsatt tillvaxt.
Hainvisar till arsredovisning.

Vilket fastighetsinnehav har foretaget i Sverige?

Vilken typ av fastigheter?

Var dr de beldgna?

Se rsredovisning.

Inriktning pd kommersiella fastigheter och frimst kontor. Ager fastigheter pa 15 orter i Sverige.
Se drsredovisning.

Hur stor del av era kunder dr handelsforetag, uppskattningsvis?

Med hotell ca 75-80%.

55% privata foretag och resten statliga myndigheter. SEB storsta kund.
Se arsredovisning.

Hur definierar du ordet etablering?

Hitta méjligheter. Hitta markomrdden och titta demografiskt, sésom pd kommunikationer.
Etablera sig pd en ny delmarknad samt utoka sitt fastighetsbestind.

Startar verksamhet i befintlig fastighet.

Etableringsfunktionens arbetssitt och personal

Vad gor den avdelningen du arbetar pa?

Etablerar, skriver kontrakt och tar in intdkterna. Stir dven for nya affdrsidéer och visioner.
Avdelningen Marknad och Analys arbetar med kop och forsiljning av fastigheter. Arbetar
kontinuerligt med delmarknadsanalyser pd Stockholmsmarknaden. Stockholm &r uppdelat i 25
delmarknader och analyserna innebiér bl. a att de tittar hyresnivderna, vem som ér storsta
fastighetsdgaren i omradet, befintlig infrastrukturen samt eventuella nybyggnader. Avdelningen
ansvarar dven for kunskapsforumet Marknadsplats Stockholm som ordnar seminarier om diverse
aktuella dmnen och har som maél att samordna de geografiskt indelade marknadsomrédena i
Stockholm och verka for kunskapsutveckling.

Hyr ut och forvaltar lokaler och ser till s att allt i fastigheterna fungerar.
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Vilka delfrdgor ansvarar etableringsfunktionen for?

Strategiska och strukturella frigor, juridiska, ekonomiska och tekniska?

Ansvarar for utveckling och tar hjilp i 6vriga frigor som finans och teknik, anlitar ibland jurister
men skoter hyresjuridiken sjilva.

Juridiska, ekonomiska och tekniska. De juridiska frigorna innebdr att man ser pa servitut,
dganderitt och detaljplan. De ekonomiska frigorna innebir att man underséker hyresavtal och drift
och underhéll. De tekniska frigorna hyr man ofta in konsulter for, d4 tittar de pd exempelvis pi
fastighetens milj6standard.

Ekonomiska och tekniska. Vid stérre juridiska fragor tas hjilp utifrin.

Hur dr etableringsfunktionen organiserad?

Funktionellt indelad. Sitter p4 huvudkontoret.

Avdelningen finns bara pd Regionkontoret i Stockholm, motsvarande regioner i 6vriga landet har
inte samma behov av en sidan funktion.

Geografiskt

Ar etableringsarbetet kontinuerligt?

Om ja, hur mdnga arbetar dd heltid med etablering?

Ja. Sju stycken inklusive chefen arbetar heltid med etablering.

Ja. P4 avdelningen har fyra anstillda, men de arbetar iven med andra frigor parallellt.
Ja. Tio stycken.

Vilken utbildning har den personal som arbetar med etableringsfrdgor och vilken typ av ménniskor
dr det?

Efterfrdgar ni ndgra speciella egenskaper hos dessa personer?

Ar det viktigt att de har bra kontakter pd marknaden?

Hogskoleutbildning med blandad inriktning, bland annat detaljhandel, marknadsféring, teknik och
forvaltning. Egenskaper som 6nskas ir sjdlvstindighet, att kunna ta for sig och arbeta under eget
ansvar. Det &r viktigt med kontakter pd marknaden men det 4r ocks ndgot man byger upp efter
hand.

De flesta ér civilingenjérer med inriktning lantmiteri eller vig och vatten. Intervjupersonen kan ej
svara pd om foretaget efterstrdvar nigra generella egenskaper hos de anstillda. Intervjupersonen
ser gérna att personal pd egen avdelning har en starkt utvecklad servicekinsla och intresse for
marknadsfragor.

Hogskoleutbildning, av tradition mest med teknikinriktning. Strdvar efter att f3 in personal med
annan bakgrund for att fd bredare kompetens. Att nyanstillda har bra kontakter p4 marknaden dr
inte sé viktigt, det far de 4nd4 senare.

Hur sikerstdlls nddvindig kompetensutveckling for den personal som arbetar inom etablering?
Tar kurser pé eget initiativ, foretaget ordnar dven internutbildningar inom t ex juridik eller
engelska. De anstillda gir pa konferenser och forelasningar som ordnas av kdpcentrumforeningar.
Foretaget satsar mycket pd kompetensutveckling for sin personal, pa huvudkontoret har de just
anstillt en person som ska arbeta heltid endast med dessa frigor. Utbildning sker bdde pa eget
initiativ frin den anstillda p4 exempelvis utvecklingssamtal men 4ven pa foretagets initiativ.

Inget svar.

12. Arbetar ni med att utveckla etableringsfunktionen?
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Lite flytande, forsoker hdnga med i nya trender.

Funktionen ir relativt ny och de arbetar stindigt med att forbittra den.

Nej, den &r under stindig fordndring. Fastighetsbolaget har en liten egen organisation och tar
extern hjilp i stor utstrickning.

Etableringsfunktionens del i foretaget

. Var i foretagets organisation dr etableringsfunktionen placerad?

Det ir ett av tre omréden direkt under styrelsen.

Marknad och Analys 4r en funktion av fem pé regionkontoret Stockholm, dessa funktioner dr
Ekonomi och Finans, Bygg och Anliggning, Kvalitet och Milj6 och Fastighetsutveckling. Andra
regionkontor dr Syd, Vist och Nord. Alla har de varsin regionchef och ligger under huvudkontoret
och hogsta VD. Regioncheferna och VD utgér koncernledningen. Varje region innehdller ett antal
marknadsomréden som har forvaltningsansvar for fastigheterna i ett visst geografiskt omrade.
Etableringsenheten dr en stabsfunktion.

. Ar ansvarig for etablering medlem av foretagets koncernledning eller styrelse?

Om inte, vem foretrdder dd etableringsfragorna i koncernledningen eller bolagets styrelse?
Chefen for avdelningen sitter med i arbetsutskottet. Det dr han som har kontakt med styrelsen.

Ne;j.

D. Etableringsprocessen

15.

I vilket skede borjar etableringsprocessen gentemot kunden?

Bdrjar etableringsprocessen med att ni letar mark for kundens behov eller har ni redan mark eller
fastighet att erbjuda? ‘

Vilket dr vanligast? Hur stor del?

Foretaget letar stdndigt mark for att kunna etablera ny afférscentra, i dessa fall dr potentiella
hyresgéster med tidigt. Innan bygget startar 4r kontrakten med hyresgéster klara. Ibland far
hyresgister optioner p4 att fi etablera i ett center. I befintliga kdpcentra dér foretaget har fardiga
lokaler skrivs kontrakt med kunden innan ombyggnad.

Vanligast ar att kunden kommer in i uthyrningsskedet. Men det hinder att kunder vinder sig till
fastighetsbolaget och att de efter kundens 6nskemadl koper en ny fastighet eller anpassar en
fastighet som de redan éger.

Foretaget forvaltar framst befintliga fastigheter och en ny hyresgést kommer in i
uthyrningsprocessen dé en lokal dr vakant, innan renovering for dd méste den nya hyresgésten vara
med.

Uthyrning av befintliga lokaler
16. Hur ser uthyrningsprocessen ut steg for steg?

*

Hur kommer ni i kontakt med kunden?

Anlitar ni extern mdklare for uthyrning?

Foretaget foljer en plan pé hur hyresgidstsammanséttningen ska se ut och tar direfter kontakt som
de vill ska etablera i deras lokaler. De har dven ett intressentregister och stidndiga kontakter med
storre kedjor.

Uthyrningsprocessen borjar med att fastighetsbolaget meddelar méiklare om ledig lokal, ddrigenom
far de kontakt med en ldmplig kund. Tillsammans med kunden renoverar fastighetsbolaget lokalen.
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¢ Enlokal blir vakant di en hyresgist avflyttar eller nir foretaget har képt en ny byggnad eller nir en
byggnad ska goras om och renoveras, d4 blir nya ytor ofta lediga. S4 fort uthyraren fér veta att en
lokal blir vakant frégar han/hon om ndgon av de befintliga hyresgésterna i huset eller andra
befintliga hyresgister behdver storre ytor. Nista steg ir att kolla den egna databasen dér uthyraren
tidigare har lagt in foretag som kontaktat foretaget och som soker lokal, har man fortfarande inte
hittat en ldmplig hyresgist borjar man marknadsfora lokalen pa foretagets hemsida och dven i
tidningar. Nér man hittat en limplig hyresgast, det dr oftast inga svérigheter i dagsliget, triiffas
man och visar lokalen. Ar lokalen fortfarande intressant for den presumtive hyresgdsten si startar
en forhandling. I forhandlingen ska forutom hyresnivé och andra kontraktsfrigor, alla detaljer om
lokalens utformning behandlas. Fastighetsforetaget genomfor renovering och inredning av
lokalerna efter hyresgéstens 6nskemal och parterna méste vara 6verens om allt innan kontrakt
skrivs. Det dr ovanligt att en hyresgést vill ha en lokal som den ir, de vill oftast bygga om mer eller
mindre for att anpassa den till sin verksambhet. I forhandlingarna deltar en uthyrare, en forvaltare
och ibland en arkitekt frin fastighetsbolaget och ett par representanter frin hyresgiisten. Det héinder
att att tekniska konsulter sitter med vid omfattande ombyggnationer.
Kontrakten skrivs i vanliga fall pd 3 dr, ett kortare avtal ger ej hyresvirden ritt till indexuppriikning
av hyran eller ritt att ta ut fastighetsskatt utéver hyran.
Uthyraren upplever inte att kontrakten anses lnga eller att det leder till problem for hyresgisterna
forutom i vissa mycket fordnderliga branscher som It-branschen dir verksamheterna kan viixa eller
minska mycket hastigt och lokalbehovet pa s4 sitt forindras 6ver kort tid.
Foretaget anvénder sig inte av méklare for att nd hyresgister idag nér marknaden ser ut som den
g6r. De méter méklaren i rollen som representant for hyresgéster som letar lokaler.

17. Hur ling tid tar i genomsnitt en uthyrningsprocess? (Frdn att samarbete med kunden bérjar till
fardig butik).

¢ Ett halvt till ett &r. Det beror p& hur mycket lokalen méste anpassas till den nya hyresgistens
verksambhet.

¢ Frin fem ménader till ett r, varav tre manader f6r ombyggande av lokal.

¢ Allt frdn en ménad till fem ménader, men det normala &r mellan 3 till fyra ménader. Att forhandla
och skriva kontrakt brukar ta 1-2 manader beroende pa hur omfattande ombyggnationen ir.

18. Hur arbetar ni med att hitta "ritt" hyresgiist?

- Vem tar slutgiltigt beslut om vilken hyresgiist det blir?

¢ Har olika experter och anvinder konsulter.

¢ Fastighetschef for aktuell fastighetsomride bestimmer vilken hyresgist det blir. Ritt hyresgast
hittas genom nitverk.

¢ TFastighetsbolaget vill ha ritt gist till riitt lokal och uthyraren séiger nej till hyresgéster som de inte
tycker passar i lokalen.

19. I vilken grad styr ni vilken verksamhet som bedrivs i era lokaler?
¢+ 100%.

¢ -

¢ -

Nyforvirv av fastigheter for kundens behov

20. Hur ser etableringsprocessen ut steg for steg?
- Hur kommer ni i kontakt med kunden?
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25.

Nyforvirv av fastigheter for en speciell kund sker inte men kop av mark for att bygga kpcentra
gors. Dir ser processen ut som i svar D1.

Marknadsomradena gor affarsplaner och marknadschefen ansvarar for fastighetsbestdndet inom sitt
geografiska omrade. Foretaget far information av miklare om att en fastighet ir till salu, de ker di
ut och tittar pé fastigheten varefter de gor kalkyler for investeringsunderlag. Direfter skickas bud
till maklaren. Efter det foljer en fordjupad undersdkning inom omrédena juridik, ekonomi och
teknik. Dérefter foljer en sammansfattning och ett slutbud, detta stims av med investeringsridet.
Sedan vidtas forhandlingar och kopavtal upprittas. Nér kopet dr klart tar marknadsomradet Gver.

. Har etableringsprocessen alltid sett likadan ut?

Hur ofta sker forindring? Ar det konjunktursberoende?
Den har anpassats efter den nya verksamheten med mer kdpcentrumfastigheter.

. Hur ldng tid tar i genomsnitt en etableringsprocess? (Fran att samarbete med kunden bérjar till

fardig butik).
Tva till tre &r om allt gar som pa rils.

Totalt ett par &r beroende pd omfattning. Byggtid pd 15 médnader, innan det en samarbetsprocess.

. Vilka faktorer dr viktiga for att ni ska etablera pd en plats? (infrastruktur, andra verksamheter,

samarbetsvilliga kommuner, ndrhet till arbetskraft etc.)

En plats dér det finns forutséttningar for 16nsambhet.

Liget absolut viktigast. Ska kinnas ritt och att det kommer att utvecklas. Bra samarbete med
kommunen dér fastigheten dr beldgen kan ocksa pdverka en kommunen.

. Vilka informationskdllor anvinder ni for att fi den mark eller fastighet ni vill ha?

Samarbetar ni med kommunerna? »

Anvinder ni er av mdklare? Har ni andra kontinuerliga kontakter?

Miklare, andra foretag och fastighetsbolag. P4 marknaden erbjuder man varandra fastigheter.
Foretaget far information om marknaden vis kontakter, prospekt, hyresgister samt lokals6kande.
Dessutom har uthyrarna mycket information och bra kontakter. Méklare anlitas ¢j, vill foretaget
sdlja en fastighet s anviinds den i bytesaffrer.

Kommunen 4r den viktigaste informationskillan. Kommunen tar kontakt med fastighetsbolaget nir
de har en ledig obebyggd fastighet. Méklare anvinds dér fastighetsbolaget inte har nigot nitverk.

Ar det etableringsfunktionen som tar de slutliga investeringsbesluten? Om inte, pd vilken nivd i
organisationen fattas investeringsbesluten?

Om besluten fattas pd olika nivder:

Vilka kriterier avgor var besluten fattas? Ar det investeringsbeloppens storlek, fragan om

var investeringen skall utforas eller annat som avgor?

Nej, tas i samrid. Slutgiltigt beslut tas av hogsta ledningen.
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¢ Det finns ett investeringsrad som tar alla investeringsbeslut upp till 50 miljoner. Ridet bestar av
VD, VVD, en bolagsjurist och en ekonomidirektor. Investeringar ver det beloppet behdver
godkinnande av styrelsen.

¢ Upp till en viss nivé pd investeringsbeloppets storlek fir etableringsfunktionen ta
investeringsbeslut. Vid storre belopp fattar styrelsen de slutgiltiga investeringsbesluten.

26. Finns det interna regler i foretaget som anvisar hur beslutsfattandet for investeringar i
fastigheterna ska ga till?

¢ Ja, ledningen fattar alla investeringsbeslut.

¢ Ja

¢ Ja, det finns en beslutsordning i foretaget.

27. Fradn vilken organisationsenhet i foretaget rekryteras projektledare for
fastighetsinvesteringsprojekt eller anlitas externa projektledare?

¢ Frin affdrsutveckling.

¢ Kop och forséljning skots av marknadsomradeschef, regionchef och chef for Marknad och Analys.

¢ Det finns tre egna i etableringsfunktionen. Externa byggledare anlitas vid behov.

E. Attityder mellan aktérerna pi lokalmarknaden

28. Hur dr era erfarenheter firdn kontakter och samarbete med handelsforetag?

¢ Generellt goda, men de kan ha meningskiljaktigheter om bland annat hyresnivierna. Foretaget har
anklagats for att ta ut for hoga hyror men forsvarar sig med att det kan bero p linge stillastiende
hyror som kriver en stor hojning nir omforhandling vil sker. Foretaget anser ocksa att hyrorna i
Sverige generellt sett r liga i internationella matt. Vad géller kontakter med handelsforetagen for
intervjuforetaget en stindig dialog med sina hyresgister for att underlétta samarbete. Foretaget
amarbetar dven med foretagarforeningar i kopcentrumen.

¢ Storre handelsforetag ser fastighetsbolaget som "kollegor". For mindre handelsforetag fungerar
fastighetsbolaget som "mentorer" - de delger sina kunskaper och hjilper till i frigor som
butikségarna inte behérskar. Det ligger i fastighetsbolagets intresse att f4 n6jda och ldngvariga
hyresgister.

¢ Arbetar mest med kontorslokaler. Skillnaden &r att for butiker krédvs ofta omfattande ombyggnader,
da later fastighetsbolaget ofta handelsforetaget sti for ombygganden sjilva, med inverkan och
kontroll av forvaltaren.

29. Vi har ldst att fastighetsbolag arbetar mer och mer kundorienterat, har ni anammat denna trend?

Om ja, vad har ni gjort? Erfarenheter?

Ja, 100%. Det dr en nédvindighet.

¢ Foretaget r det forsta fastighetsbolaget som borja bygga upp ett varumérke. De vill ta bort fokus
fran vaggar och tak till minniskorna som arbetar i lokalen. Ett led i att arbeta upp ett varumirke
har varit reklamkampanjer pa till exempel tv. Dessutom miter foretaget bland annat n6jd kund,
kundlojalitet, personallojalitet och aterforing av reklam.

*

Att vara mera kundorienterade har foretaget arbetat med, det innebér for intervjupersonen
att ha en bra relation till hyresgésten, att stindigt utvecklas tillsammans med hyresgisten
och att alltid finnas till hands och hjdlpa hyresgisten di det behovs.
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Ja, det dr de enligt fastighetsbolaget sjilva. De fungerar som konsulter vid nyetableringar for
kunder utan erfarenheter.

Har ni anlitat mdklare/konsulter for att nd kunder, om inte kan ni tinka er att gora det?

Om ni har gjort det, i vilken utstrdckning? Skulle ni kunna tinka er att gora det igen och kanske i
storre utstrdckning i framtiden?

Ja, speciellt internationella méklare som tar kontakt med foretaget vid etableringar i Sverige.

Ja, i regel goda erfarenheter av maklare och konsulter.

Anvinder méklare i tider d& det behovs, i dag ser marknaden annorlunda ut och de behéver inte
miklare for att nd hyresgister och fa sina lokaler uthyrda. Det kan dock ténkas att fastighetsbolaget
kommer att anvénda méklare i framtiden om marknaden vénder. Intervjupersonen tycker att alla
miéklare borde forsté att marknaden inte behéver méklare som hyr ut lokaler utan behéver miklare
som hjélper hyresgéster att hitta lokaler istéillet och arbeta s&. Manga gor det redan.

Har ni goda erfarenheter av kontakter med kommunen?
Om nej, har ni forslag pd hur det skulle kunna fungera bdttre?
Ja, det giller att fi kommunerna med sig.

Ja. Kan vara léttare i mindre kommuner dér beslutsrétten ligger pd samma person som
fastighetsbolaget fir kontakt med. Det ér dven ldttare i kommuner dér de redan ir etablerade.
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Redovisning av intervjufrigor och svar - Miiklare och konsulter

1

¢

Vad anser du vara er kirnverksamhet? Hur arbetar ni?

Hitta riitt lagen for foretag som vill etablera samt fungera som méklare vid k6p och forséljning av
lokalkontrakt. Féretaget kan f3 uppdrag av butiksinnehavare att sélja deras hyreskontrakt. D4 hittar
intervjupersonen nya lokalhyresgister som ir beredd att kopa kontraktet for en viss summa pengar,
s4 kallad nyckelpeng. I ett sidant hir fall maste den nya hyresgisten bli godkénd av
fastighetsdgaren. En annan arbetsuppgift for foretaget ér rena sokuppdrag frin foretagskedjor som
vill etablera sig. Intervjuforetagets uppgift ér att hitta ritt butiksldge och forsoka kopa loss det.
Foretaget arbetar ocksd med att hyra ut lokaler at fastighetségare, d4 presenterar de lokalen for
tidigare kunder eller andra miklares kunder, viss annonsering kan ocksé ske.

Intervjupersonen arbetar pa avdelningen CRES. P4 den avdelningen tar de hand om de
lokalproblem ett foretag har, bade hitta nya och effektivisera eller utvirdera befintliga. De tar reda
pé kundens behov via en kravlista och loser lokalproblemet dérefter. Konsulter gor det som foretag
inte har tid med. Foretaget hjélper dven utlédndska foretag att komma in p den svenska marknaden.
I stillet for att de utlindska foretagen ska ha bade tolk, jurist och ndgon med lokalkinnedom som
hjilp vid etablering kan konsulten bistd med alla tjénster. Konsulten kommer oftast in efter att
beslut om nyetablering tagits, dd dr han med och hittar lamplig lokal, skriver kontrakt, bygger om
och inreder tillsammans med hyresgésten.

Foretaget dr konsulter inom kommersiella fastigheter. Intervjuforetaget anses, bade av sig sjédlva
och av konkurrent, vara storst pd butikssidan. De dr méklar till butiksinnehavare som vill silja
kontrakt och f3 ut nyckelpengar. Men de kan dven representera fastighetséigare som har lediga
lokaler. Foretaget hittar det foretag som vill betala mest for en viss lokal. De arbetar dven for
butikskedjor som vill etablera nya butiker. Féretaget hyr ut och forvaltar képcentra i viss
utstrickning. Foretaget ror sig dven inom kontor- och industrimarknaden.

Foretaget ir ett konsultforetag som sysslar med handelsfrdgor. De hjilper till vid etableringar och
stadsfornyelser, gor ocksd konsekvensanalyser. De har breda kunskaper om allt inom handel och
fér ofta agera opartiska experter. Foretaget kommer oftast in i projektets idéstadium, och &r med
fran bégjan.

Konsultforetag. Utveckla, hyra ut och forvalta detaljhandelsfastigheter sds som gallerier,
stormarknader och képcentra mm. Fastighetsdgare anlitar dem ndr de vill férédndra eller fornya sina
handelsfastigheter och ej har egen kunskap om detaljhandel. Foretaget erbjuder tjénster inom alla
stadier strategi och analys, forma projekt och skapa afférsidé, konkretisera projekt, genomforande
och dven forvaltning. Strategi och analys innebar marknadsanalyser, dimensionsutredningar och
volymberikningar mm. Genomf6rande innebér byggledning och forvaltning kan innebéra bade
marknadsforing, teknisk och ekonomisk forvaltning. Den tekniska och ekonomiska férvaltningen
handlar de i sa fall upp.

Information om foretaget, hur linge det har funnits etc.? Ar verksamheten konjunktursberoende?
For 1,5 4r sedan blev foretaget Hyresmiklarna, som de hette dd, medlem i Colliers. Colliers 4r en
kedja av internationella fastighetsradgivare som har 245 kontor i 51 linder i hela vérlden. Varje
bolag idgs lokalt av miklarna som arbetar dir. I Sverige finns Colliers i Stockholm, Géteborg och
Malmé. i Stockholm 15 stycken anstéllda och totalt i Sverige &r de 20-25 stycken anstéllda.
Foretaget finns i hela virlden och har funnits i Sverige sedan borjan 90-talet. Huvudkontor i
London. Foretaget har férutom CRES avdelningarna virdering, kontor och industri samt dven
mikleri av bostadsfastigheter. Denna bransch ér inte konjunktursberoende utan véxer pé grund av
den dkade globaliseringen av foretag. CRES konsulter kan ses som en ingdngsport for foretag som
vill in pd den svenska marknaden.
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¢ Foretaget 4r Londonbaserat och finns i 43 linder med ca 15 anstillda i Sverige, dir foretaget har
sitt enda Sverigekontor. P4 kontoret 4r det fyra stycken som arbetar med butiker. Foretaget har
funnits i Sverige sedan -96. Det ir ett expansivt foretag och har som mal att ha 35 anstillda i
Stockholm om tre ar. Verksamheten dr konjunkturberoende. Vid lagkonjunktur giller det att ligga i
och s6ka kunder.

¢ Foretaget grundades 1972 och har 12 delédgare, dessutom arbetar pa foretaget 5 konsulter. Vid
behov anlitar de andra externa konsulter. De ir etablerade i Stockholm och Géteborg. Foretaget dr
¢j konjunktursberoende.

¢ Afférsidén dr att de ska vara heltdckande och att de ska vara med i alla stadier inom
centrumutveckling. Foretaget har funnits sen -94 och har idag fem delédgare och 25 anstillda. De
anstéllda har olika bakgrund men den gemensamma faktorn dr att de har erfarenhet av
detaljhandelsbranschen.

3. Vad dr er roll pd marknaden?

¢ Foretaget representerar antingen fastighetséigaren vid uthyrning av lokaler eller butiksinnehavaren
som vill sédlja ett lokalkontrakt eller de kan dven representera ett foretag som vill fa tag i ett bra
butiksldge for etablering.

¢ Aren lokal aktor. Representant for hyresgisten, frimst kontorshyresgister nir de vill hitta ny
lokal.

¢ Beroende pa uppdrag. Kan representera fastighetségare, butiksdgare och ibland en butikskedja som
vill hitta bra lokal.

¢ Deras roll dr att vara oberoende konsult med bade tekniska och ekonomiska kunskaper. De séger
sig sjdlva vara "trékiga", d v s marknadsfor sig inte med snygg layout eller dylikt, men anses
trovérdigare i jaimforelse med andra i branschen.

¢ Att vara kunskapsformedlare mellan konsument och fastighetsigare. Konsumenten har krav pa hur
ett kdpcentra ska se ut och fastighetsigaren vill locka kundens kund till sin fastighet.
IntervjufGretaget ser till att dessa krav méts och fungerar som en sorts méklare dé de tva parterna
inte pratar med varandra.

4. Vilka anlitar er? Finns det ndgra som du tycker borde anlita er mera? Hur har trenden sett ut? Ar
det konjunktursberoende?

¢ Fastighetsigare, butiksinnehavare och fBretag som vill ha tag i lokaler Intervjupersonen vet ingen
som borde anlita foretaget i storre utstrickning. Branschen &r konjunkturberoende.

¢ De anlitas av storre internationella foretag som vill in pad svenska marknaden, frimst IT foretag,
dven foretag som vill samordna sina lokaler anlitar dessa konsulter. Foretag som enligt
intervjupersonen borde anlita konsuler mera dr stora foretag med egen fastighetsavdelning. Dessa
har viss erfarenhet men da de ska ut pd marknaden har konsulter béttre erfarenhet. Vissa
mellanstora foretag skulle kunna ta hjélp av konsult for att se dver om lokalen passar
organisationen.

¢ Fastighetsigare, butiksinnehavare och foretag som vill etablera. Fastighetsbolag borde anlita
konsulter mer for uthyrningsuppdrag istillet for att ha egna uthyrare, s ser trenden ut utomlands.

¢ Kommuner, fastighetséigare, statliga verk och handelsforetag anlitar foretaget for olika uppdrag.
Allménnyttan borde anlita dem mera men har ¢j rdd. De har dock bittrat sig.

¢ Fastighetségare, kommuner som vill belysa city istéllet for externa k6pcentra, detaljhandelsforetag
som vill ha hjdlp att hitta nya ldgen. Uppkdp av stora képcentra pd marknaden har gjort att
intervjuforetagets kundgrupp har forédndrats till mindre kdpcentra. Hogkonjunktur och lag rénta ger
investeringsvilja hos fastighetsdgarna och dessutom blomstrar detaljhandeln.
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Hur definierar du ordet etablering?

¢

* & o o

' e e W

L R 2 2

L 4

*

Nir man startar en verksambhet pa ett nytt stille, det vill sdga inte i en stad som man redan finns i.
Definierar etablering som processen mellan beslut att 5ppna nytt till dess att dorrar slagits upp.
Nyetablering av handelsbutiker.

Etablering av en ny butikskedja.

Kedja av aktiviteter. Tittar man frin marknadens sida &r det att utveckla ett kopcentra, se man frin
detaljhandelns sida 4r etablering att hitta ldgen.

Vilka aktérer har ni kontakt med/arbetar mot?

Fastighetsigare, butiksinnehavare, foretag som vill etablera, andra méklare och konsulter.

Aktorer konsulten har kontakt med ar:

Miklare/Uthyrare 4t fastighetsdgare, marknadsforare 4t hyresvirden (ocksd konsultbolag)
Miklare/Uthyrare &t avflyttande hyresgést

Hyresvird eller forvaltare

Hyresgister, andra dn kunden

Kommunen endast vid marketableringar, inte vid befintliga anldggningar.

Fastighetsdgare, butikskedjor, andra konsulter och reklambyréer.

Alla aktérer pd marknaden.

Arkitekter som hjdlper dem att utforma, teknikkonsulter som hjilper dem att 15sa tekniska frigor s&
som ventilation, el, sprinkler mm. Aven kommunen i planfrigor, brandmyndigheten och
hélsovardsmyndigheten i vissa fall, butiker och konsumenten som de intervjuar infor forindring av
ett kOpcentra for att hora deras dsikter.

Hur hittar ni de lokaler eller den mark ni vill ha?

Via kontakter, annonser samt direkta forfrigningar hos butiksinnehavare som har en lokal som
intervjuforetagets kund vill ha.

Kontaktar fastighetsforetag och foretag som ska flytta. De tar dven kontakt med bolag som har
byggprojekt pa ging.

Kontakter, kontakter, kontakter.

Mycket gér via mun mot mun metoden, aktdrerna i branschen kénner varandra och méts
kontinuerligt i olika sammanhang. Kontaktyta 4r den viktigaste faktorn att hitta nya ligen. Kunden
tar kontakt med dem, frimst efter reckommendation. Att gora ett bra jobb 4r det bista sittet att f3
nya kunder.

Hur far ni kontakt med nya kunder?
Via rekommendationer frdn gamla kunder. Foretaget soker dven aktivt nya kunder. Mycket bygger
pé personliga relationer.

Har databas med kunder, har dven kontakt med etablerare pd olika handelsforetag. Nér foretag vill
ha ny lokal tar de kontakt med intervjuforetaget, det kan éven vara att intervjuforetaget ringer upp
foretag. De héller sig ajour med vad som hédnder pd marknaden och hér sig for.

Kunden ringer. De har bra rykte bland kommuner som ofta tipsar om foretaget, som har funnits
linge pd marknaden. Har bra kontakter pd skolor (KTH).

Kunden tar kontakt med dem, frimst efter rekommendation. Att gora ett bra jobb &r det bésta sittet
att fa nya kunder.
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8. Vilka informationskillor anvinder ni er utav?

¢ Intervjuféretaget dr informationskillan! De har kunskap om att en lokal kan vara till salu for en
viss summa pengar.

¢ En informationskilla r Internet for kéinda fakta, dven for information om nya projekt. Andra
informationskillor dr kontakter genom stdrre foretag om vad som &r pa géng och foretag som ska
flytta.

¢ Kontakter pd marknaden, t ex med andra konsulter. Skapar kontaktnit pa till exempel invigningar.

¢ Informationskéllor 4r kommunen, statistik, Delphi-undersdkningar, olika dataprogram, tidsskrifter
samt skolor (KTH).

+ Kontakter till 90%.

9. Attityder pd marknaden:

- Allmdnna attityder mellan aktorerna pd marknaden?

- Fastighetsbolag strdvar mer och mer efter att arbeta kundorienterat, har ni mdrkt ndgot av det?
Finns det ndgot de kan géra bdttre?

- (Har ni goda erfarenheter av kontakter med kommunen?)

¢ -

¢ Intervjupersonen anser att fastighetsdgare ar for "sjalvgoda", de tror att de kan allt bra. De stora
fastighetsaktorerna har en maktposition och kan kora Gver hyresgésten. Till exempel i centrala,
mycket attraktiva delar av Stockholm sitter de vildigt hdga hyror som kanske inte haller i lingden.
Det dr ingen bra grund for ett langsiktigt samarbete mellan hyresgést och hyresvird.

¢ En konflikt i de attraktivaste innerstadslédgena 4r att hyresvirdens begér hoga hyror och en
avflyttande butiksinnehavares vill ha ut en hég nyckelpeng, detta skrimmer bort minga potentiella
nya hyresgister som tycker att en etablering blir for dyr. Hyresgésten och hyresvirden ir ofta
oense om hyresnivén, men blir dock 6verens efter en forhandling. Fastighetsbolagen anses vara
kundorienterade och dr bra pd att méta kundens behov. Vissa fastighetsbolag har hojt hyrorna
drastiskt, vilket medfort att hyresgéster varit tvungna att flytta. Detta har varit mojligt for att
fastighetsbolaget har flera foretag i ko for att f8 hyra deras lokaler.

¢ Vissa fastighetsigare tinker inte pd vilka hyresgister de tar in. Borde veta nér de ska ta hjilp av
konsulter. Foretaget har bara bra erfarenheter av samarbete med kommuner.

¢ Butiksdgare och fastighetségare har svart att kommunicera. I Sverige ér det i allménhet positiva
attityder, vi har snilla fastighetsdgare och en hyreslag som ger bra skydd for hyresgésten.
Fastighetsbolag med kdpcentrumfastigheter dr bra pa att mota kunden och dr mén om kundens
kund men de ir ocksa mer aggressiva pd marknaden och har héjt hyrorna. De ser positivt pd
kommunens arbete, de vill ocksa utvecklas, déremot bromsar planprocessen upp vid etablering.

10. Skiljer sig Stockholmsmarknaden fran andra marknader?

¢ -

¢ Stockholmsmarknadens stora efterfrigan gor att det gér vildigt fort pd marknaden och man fir
dndra arbetsgangen lite. H6ga hyror dkar omséttningen pa hyresgister, vilket r positivt enligt
intervjupersonen eftersom det leder till stindig fornyelse.

¢ Hyresnivderna ir héga i Stockholm jamfort med 6vriga Sverige och det dr ofta i Stockholm nya
foretag vill etablera sig om de ska etablera sig i Sverige. Det dr néstan bara i Stockholm som
nyckelpeng existerar.

¢ Inképsbeteendet dr annorlunda pa Stockholmsmarknaden, konsumenterna har lingre pendelresor.
Konsumenter 8ker mer bil p4 mindre orter, i Stockholms innerstad behévs inte bil vilket ger andra
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forutsdttningar for affirsetablering. En annan stor skillnad 4r de héga hyroma i Stockholms
innerstad.

Beror pa frén vilken synvinkel. Fran konsumentens perspektiv har de ett stort utbud med tidiga
trender eftersom nya foretag kommer forst till Stockholm, déremot &r dagligvaror dyra i jimforelse
med Ovriga delar av Sverige. Fran fastighetsdgarens sida skiljer sig frimst hyresnivan.

. Hur tror du framtiden pd handelsmarknaden kommer att se ut?

Svart att séga langsiktigt.

Stora blir storre, sma forsvinner. Fler bra stadscentra med fristiende bra butiker. Stormarknader
okar, likasa trafikbutiker samt e-handel.

Kedjeforetag stirker sin position pd marknaden och stora képcentra och extern handel kommer att
o6ka. Sverige har haft en stark inhemsk marknad men i framtiden kommer vi troligtvis 3 in fler
utlindska kedjor bdde inom fackhandel och detaljhandel.

12. Aktérerna pd marknaden har olika ldnga beslutsprocesser och tidsperspektiv. Ar detta ett

problem? Finns det sdtt att undvika det, mdste ndgon anpassa sig?

Butikshyresgiisten vill ha l4nga kontrakt pd grund av stora investeringar medan hyresvirden dr mer
forsiktig p g a riskfaktorer. Trenden gir mot kortare hyreskontrakttider pa grund av snabba
organisationsforindringar. Inget problem, en forhandlingsfraga.

Det uppfattas inte som nigot problem. Allt gér att fixa med lite pengar.

Kommunens planprocess tar tid, marknaden dr mycket snabbare. Kommunens troghet kan ha en
positiv effekt di besluten ej far forhastas. Fastighetsbolagens beslutsprocess kan vara trog.
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9.4 Redovisning av intervjufragor och svar - Kommuner

1. Beriitta lite om din kommun, om handelstraditioner, stora aktérer m.m.

¢ Solna ér en av Sveriges minsta kommuner till ytan. En tredjedel av denna yta 4r nationalstadspark.
Det tar 10 minuter in till Stockholm city. Till Solna gér bade pendeltdg och tunnelbana. Det finns
ca 8000 foretag inom kommunen, varav 5000 dr enmansforetag. Antal arbetsplatser i kommunen ir
51 000. Kommunen har inga tunga industrier utan mest tjénsteforetag. Stora arbetsgivare i
kommunen Karolinska sjukhuset, Karolinska Institutet, SAS och Siemens. Annars utgors
néringslivet frimst av foretag inom IT och telecom. Solna &r Sveriges foretagstitaste kommun och
detta har de jobbat konsekvent och malinriktat for. Kommunens mal dr att bli foretagsvinligast i
Sverige.

¢ Stringnis 4r en samanslagen kommun av stiderna Stringnis, Mariefred, Akerstyckebruk och
Stallarholmen och har totalt 30 000 invanare. Stringnés 4r en gammal marknadsplats med ett
strategiskt ldge mellan Stockholm och Eskilstuna dér det ar léttast att ta sig 6ver Mélaren om man
vill ta sig Gver vattnet norrut.

Det finns inga stora dominerande aktorer pd foretagsmarknaden utan i kommunen verkar mest
smaforetag, endast fem till sex foretag har 6ver 100 anstillda. Stringnds strategiska ldge lockar
logistik och transportforetag som girna etablerar lagerlokaler i kommunen. Likemedelsbranschen
dr annars den stdrsta arbetsgivaren med ett biotekniskt centrum i kommunen. Stréngnéds kommun
har det ldgsta arbetslosheten i S6rmlands 14n.

2. Hur mdnga invdnare har den? Okar den?

¢ I kommunen finns 56 000 invénare (31 dec 1999) varav 8000 arbetar i kommunen och varje dag
pendlar ca 45 000 personer in till Solna. Invinarantalet 6kar sténdigt.

¢ 30000 invanare.

3. Paverkas din kommun av Stockholm? Andra kommuner?

¢ Skimtsamt kallar de Stockholm for Solnas s6dra forort men erkénner att de har svart att hivda sin
identitet. Kommunen drar nytta av Stockholms dragningskraft och mérker att minniskor vill flytta
ut frdn Stockholm city i och med de hdga hyrorna. Detta far till f6ljd att kommunen bygger
mycket.

¢ Idag gér bdde motorvdg och Svealandsbanan (jarnvig frén Stockholm) genom Stringnis.
Striingnds paverkas av trycket i Stockholmsregionen och byggandet av Svealandsbanan var ett sitt
att latta pa trycket genom att fa folk att pendla. Utpendlingen frdn Stringnis till andar kommuner
ar 35% och siffran 6kar. Inpendlingen &r betydligt mindre.

4. Vad heter den avdelning du arbetar pa? Vilken position har du?

¢ Niringslivschef pd omvirldsstaben.

¢ "Niringsliv och arbetsmarknad" som lyder under niringslivsutskottet som i sin tur lyder
under kommunstyrelsen. Tvd och en halv tjanster finns pd avdelningen.

5. Vad dr kommunens mdl med arbetet pd din avdelning?

¢ Ett dynamiskt niringsliv ger en dynamisk stad och det dr det avdelningen strdvar efter. Kommunen
vill 6ka andelen Solnabor som arbetar i Solna, frimst av miljoskal da trafikproblemen ér stora.

107




Handelsforetagens etablering Appendix 1

- en studie av process och aktérer

11.

¢

12.

L

Mal med arbetet ér att fa fler jobb och fler ménniskor i kommunen. Avdelningens uppgift 4r att
kommunen ska kunna dstadkomma vad foretag vill ha och det ska gé fort.

Hur linge har avdelningen funnits?

Intervjupersonen har arbetat som naringslivschef i fyra ar och han ér den forsta pa denna post.
Innan dess skétte avdelningen Planering och stadsbyggnad hans fragor.

Avdelningen har sett ut som den gor nu sedan 1995, det fanns éven en ndringslivssekreterare pd
80-talet da det fanns ett behov.

Vad gor ni for att locka foretag att etablera sig i kommunen?

Gor ingenting, dr trevliga i allminhet men de har arbetat mycket med att forbéttra planprocessen
och utbilda de anstillda. De 4r dessutom lyhérda for nédringslivets dnskemal, och kan sortera
onskemdlen p4 ritt sitt. Kommunen stGdjer nyforetagare genom bland annat rddgivning och
mentorverksambhet.

Har annonskampanjer bade i Sverige och i utlandet, de beséker dven intressanta foretag. De
forsoker fd kommunen omskriven i facktidningar och annat. De har idag en jimn strém av
forfrdgningar frin foretag som funderar att etablera sig i kommunen.

Vad vill kommunen fG ut av en etablering av ett foretag?

Nya foretag i kommunen ger en dkad service som i sin tur lockar nya invinare men arbetet dr en
balansging, det finns inte mycket mark kvar att etablera pa.

Arbetstillfillen men inte till vilket pris om helst.

Vilka faktorer tittar ni pd for att bestdimma om ett foretag ska fa etablera i kommunen?

De foretag som passar in i kommunen ér de som inte kréver for stora ytor och som kan betala ett
hogt markpris, ofta tjdnsteforetag. Kommunen vill inte ha in féretag som dkar miljobelastningen.
9 Foérsoker f3 hit allt, men praktiska faktorer kan sitta stop for etablering av vissa foretag.

. Hur gdr en etableringsprocess av en ny verksamhet till i er kommun?

Foretag ringer kommunen, sedan besoker de kommunen och tittar pd den mark som kommunen har
att erbjuda. Det giller for kommunen att snabbt hitta limplig mark/lokal som svarar mot foretagets
onskemal di foretaget ofta vinder sig till flera kommuner samtidigt. De méste dven snabbt fi ett
pris p4 marken. Om foretaget dr intresserat si koper de marken och det blir ett bygglovséirende.
Stora produktionsforetag letar mark medan mindre foretag letar lokaler. Tillsammans med
samhillsbyggnadskontoret upprittas en detaljplan.

Hur ser er delaktighet ut i den processen?

En konsult, som representerar ett foretag som vill etablera sig i kommunen, tar kontakt med
kommunen, ofta genom néringslivschefen, och vill képa mark. Ofta vet kommunen i det ldget inte
vilket foretag konsulten representerar, men méste dnda ta stillning och beméta alla lika. Lika ofta
kontaktar konsulten ett byggforetag eller en fastighetsigare i stillet och da skdter de kontakten med
kommunen. :

Hur dr beslutsordningen hos er?
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¢ Beslutsordningen beror pa drendet.Tiden for en etableringsprocess varierar. De mindre foretagen ir
ute i god tid medan de storre foretagen ofta vill etablera snabbt.

13. Hur ldng tid tar i genomsnitt en etableringsprocess? (Frdn att samarbete med kunden borjar till
fardig butik).

¢ Det beror pa byggtiden, kan ta tvd och ett halvt ar di ett helt hus byggs om.

¢ -

14. Kommuner rekommenderas att upprdtta en handelspolicy (=strategiskt dokument fOr vigledning).
Har ni ndgon sddan? Hur anvdnder ni den?

¢ Kommunen har ingen handelspolicy. Men de har ett program for samarbete mellan néringslivet och
Solna stad. I det anges hur de ska bli "foretagsvinligast i Sverige".

¢ Ingen handelspolicy. Men de har startat upp Stadsfornyelseforeningar i kommunen. I och med det
samarbetet vill kommunen fi fastighetsdgare att vilja hyresgéster med omsorg som héjer nivan pé
staden.

15. Vilka aktérer moter ni i en etableringsprocess?
¢ -
¢ Foretagsledningen, de som har lokaler eller mark.

16. Hur dr era erfarenheter frdn kontakter och samarbete med handelsforetag?

¢ Bra konakt med foretag som har huvudkontor inom kommunen, t ex ICA. Butiksdgarna méter
oftast fastighetsdgaren istéllet for kommunen. Handeln i stadsdelar blir simre p g a stora kdpcentra,
det 4r marknaden som styr och ligger utanfér kommunens makt. Intervjupersonen tycker att det dr
synd att handeln utgors mer och mer av kedjefGretag, detta kan inte kommunen heller géra ndgot
at.

+ Ej mycket kontakt.

17. Hur Gr era erfarenheter frdan kontakter och samarbete med konsulter?
¢ De etableringskonsulter kommunen kommer i kontakt med &r proffsiga.
¢ -

18. Hur fungerar samarbetet med fastighetsdgare i kommunen?

¢ De stora fastighetsbolagen har gott samarbete med kommunen. Men symbolfrigor (skyltar t ex)
kommer upp da och di, i dessa fall star niringslivschefen pa fastighetsdgarens sida mot andra delar
av kommunen.

¢ Samarbetar i foreningen utveckla stadskérnan.

19. Hur tror du att andra aktdrer pd marknaden uppfattar er?

¢ Solna ir, enligt intervjupersonen, en létt stad att samarbeta med, bygglov gar fort.

¢ Olika beroende pé hur en etableringsprocess fortloper. Naringsliv och arbetsmarknad é&r forsta
kontakten ett foretag har med kommunen.

20. Tror ni sjélva att ni ldttare ger tillstand for etablering till ett foretag som ni har bra kontakt med
sedan tidigare dn foretag som ni inte haft ndgon kontakt med innan?
¢ Ja, kontakter 4r alltid en fordel.
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¢ Bra kontakt med ménga foretag men har inga erfarenheter av att ett foretag etablerar i kommunen
igen.

21. Hur tror du kommunens roll pd marknaden ser ut i framtiden?

¢ Solna kommuns roll &r idag att exploatera, efter detta stadium kommer det att handla om fortitning
da det inte finns mer mark att exploatera. I framtiden tror intervjupersonen att regionplanering
kommuner emellan blir allt viktigare.

¢ Vetinte. Politiska mél dr kortsiktiga och olika frin kommun till kommun.
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