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Sammanfattning

Titel: Positioneringar pa fastighetsmarknaden - En studie av fastighetsbolags
marknadsandelar och tillhérande strategier

Forfattare: Christian Larsson

Handledare: Ingemar Bengtsson, Avdelningen for Fastighetsvetenskap, Lunds
Tekniska Hogskola

Fredrik Sorling, Kungsleden AB
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Studien gors 1 samarbete med fastighetsbolaget Kungsleden AB och
fragestillningarna dr framarbetade i1 ndra samarbete med bolaget. Foretaget ér aktivt i
over hundra kommuner runt om i landet och har varierande marknadsandelar.
Foretagets karaktdr, med innehav i bade smad och stora kommuner, har viackt en
fragestillning om huruvida en strategianpassning kan goras.

Enligt ekonomisk marknadsforingsteori gar det att dela upp aktdrer och deras
strategier efter hur stor marknadsandel de innehar. Studien skall préva en sadan
uppdelning inom utvalda delmarknader pa den svenska fastighetsmarknaden.

Syftet med examensarbetet dr att undersdka om det gar att identifiera samband mellan
foretagens marknadsandelar och strategival pa tre utvalda delmarknader.
Examensarbetets forfattare har forhoppningar om att studien ska belysa ett nytt
konkurrensmedel av strategisk vikt for svenska fastighetsbolag.

Som en del av arbetet dr foljande hypotes formulerad.

Hypotes: Det finns samband mellan fastighetsbolags marknadsandelar och
deras val av strategi.

I Kkéllitteraturen framhdvs fyra typer av marknadsaktérer med bestimda strategiska
beteenden. Dessa &dr marknadsledare, marknadsutmanare, marknadsfoljare och
marknadsnischare.

En marknadsledare ar ett foretag som kdnnetecknas av att ha stérst marknadsandelar
och ha ett starkt marknadsinflytande pé till exempel prisséttning. En marknadsledares
strategi 4r att g& i brischen for nya strategier och att aktivt marknadsfora foretaget pa
aktuell delmarknad.

En marknadsutmanare kan dven ha ett visst marknadsinflytande. Utmanaren ar det
foretag som 4dr aktivast pa marknaden och som stdndigt forsoker erévra nya
marknadsandelar.
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En marknadsfoljare ar ett foretag med laga marknadsandelar och som dérfor saknar
marknadsinflytande. Foretaget dr sparsamt med nya strategier dd den huvudsakliga
strategin dr att folja efter storre foretags agerande. Malséttningen dr att genom detta
aka snalskjuts” pa storre foretag.

En marknadsnischare ar en liten aktor pd marknaden. Foretaget viander sig till en
nischad kundgrupp eller geografiskt omrade. Genom en nischning kan foretaget bli
expert inom sitt omrdde och ddrmed uppna konkurrensfordelar.

Slutsatsen resulterar i att hypotesen inte forkastas. Studiens undersokning visar att
fastighetsbolagens marknadsandelar paverkar val av strategi i viss utstrickning.
Strategierna for marknadsledaren korrelerade med de storsta foretagen. Det skall dock
papekas att foretag med mindre marknadsandelar var betydligt svéarare att atskilja
utifran strategival. De avvikande svar som uppkommit kan bero pé flertalet orsaker.
For det forsta ar kanske den ekonomiska marknadsforingsteorin ej applicerbar pa de
utvalda delmarknaderna och for det andra kan det bero pa att fastighetsbolagen
tillimpar fel strategier. Ytterligare en orsak &r att delmarknaderna kan vara felaktigt
avgransade. Slutligen bor pépekas att teorin ar av en statisk karaktdr. Studiens
teoretiska referensram placerar ett vixande foretag som marknadsutmanare oavsett
foretagets marknadsandelar.

Kungsleden AB:s agerande pa de olika delmarknaderna gar att ifrdgasittas enligt
teorin. Det finns exempel p&d marknadsforing som foretaget bor motivera. Foretaget
uppger dven vid nagot tillfdlle att det anser sig ha ett starkt marknadsinflytande trots
att berdkningar tyder pa att foretaget dr en liten aktor. Det hér kan orsaka felaktiga
strategival.
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In co-operation with the real estate company Kungsleden AB the study’s questions of
formulation were developed. The unique nature of the company, with properties in
over 100 municipalities, has raised the question of the possibilities of adjusting
strategies regarding markets and market shares.

According to economic marketing theory a company and the belonging strategy can
be of four different kinds. This study will test this theory on three different real estate
markets in Sweden.

The purpose of this study is to investigate the possibilities of identifying relations
between companies’ market shares and strategies in three different markets. The
author of this master’s thesis hopes that this study will point out a new competitive
weapon of importance for the Swedish real estate companies.

Due to the purpose of this study following hypothesis is set.

Hypothesis: There are correlations between real estate companies’ market
shares and their strategy.

The economic marketing literature highlights four market players with special
strategic acting. These are Market leader, Market challenger, Market follower and
Market nicher.

A Market leader is the one with the biggest market shares and strong market
influence, for example on prices. The strategy is to be a leader in new strategies and
marketing.

A Market challenger is a big company and might have a kind of market influence.
The strategy for a Market challenger is to play a very active roll and always look for
possibilities to increase the market shares.

A Market follower has lower market shares than a Market leader and a Market
challenger. A Market follower has no market influence and does not usually launch
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new strategic ways of acting. The company’s strategy is to act as a “frecloader” on
the bigger companies and thus avoid economic expenses.

A Market nicher is a small market player acting on a special geographical market or
to special kinds of customers. Acting this way the company becomes a specialist in
this niche and therefore will be able to act mostly without competition.

The conclusion of this study points out that the hypothesis should not be falsified. The
study stresses that it is to some extent possible to correlate a real estate company’s
market shares with a special strategy. The strategies for a Market leader correlate with
the companies with the highest market shares. The companies with smaller market
shares were however more difficult to distinguish regarding choice of strategy. The
deviating answers might be of different causes. First of all the economic marketing
literature may not be applicable on the real estate market, secondly the markets might
not be correctly defined. It could also be so that the strategy of several real estate
companies is wrongly chosen. The model in the literature is of a static nature which
also has an effect. Companies in a growing phase will automatically belong to a
Market challenger regardless their market shares.

According to the theory, the acting of Kungsleden AB might be questionable. There
are some examples of marketing that do not correlate with it’s market position. In one
case they declare that they have a strong market influence despite having a small
amount of market shares.
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1. Inledning

Kapitlet ska ge ldisaren en bild av bakgrunden till studien. Tillsammans med
problemformuleringen skall ldsaren forstd arbetets omfattning och det valda syftet.
Avgrdnsningar och kdllkritik ska ge ldsaren en mojlighet att bedéma studiens
relevans. Begreppsforklaringen skall underldtta infor den fortsatta ldsningen.

1.1 Bakgrund till studien

Stravan att oka ett foretags marknadsandelar kan ligga i1 fokus hos foretag. Fa kan till
exempel ha missat Coca-Colas jakt pa stindiga erOvringar av marknadsandelar.
Innovationer och lanseringar tvingas emellanat fram for att attrahera nya kunder och
segment. Bara ndgon enstaka procentenhet hogre marknadsandel kan resultera i stora
fortjanster och vara skillnaden mellan succé och ett fiasko.! Ar Coca-Colas jakt och
marknadsbeteende applicerbart pad den svenska fastighetsmarknaden och tas det
hénsyn till konkurrenternas marknadsandelar inom den svenska fastighetsbranschen?

Branschtidningar redovisar 16pande information om genomforda transaktioner och
hyresnivéer. Uppdatering samt dokumentation av fastighetstransaktioner ar vél
fungerande via det svenska fastighetsdatasystemet. Detta bidrar till den omtalat goda
transparensen inom den svenska fastighetsmarknaden.” Information om
marknadsandelar dr mer sdllan forekommande, vilket kan bero pa att informationen
kanske inte &r efterfragad. Diskussioner om konkurrenternas marknadsandelar tycks
inte vara ett omdebatterat &mne och kanske finns det hér ett outforskat och outnyttjat
omréde. Dagens fastighetsbolag kanske satsar mer p& de faktorer som gor
fastighetsbranschen unik jamfort med andra marknader, som till exempel lége,
anvindning, areal, dlder, underhll samt hyresgister. >

Studiens forfattare har forhoppningar om att belysa ett nytt konkurrensmedel av
strategisk vikt for den svenska fastighetsmarknaden. Studien skall presentera
kdnnetecknande positionsstrategier med avseende pa marknadsandelar. Avsikten med
detta &r att skapa en diskussion inom fastighetsbranschen om marknadsandelar och
kanske lagga grunden for ett mera strategibaserat planerande.

Studien gors 1 samarbete med fastighetsbolaget Kungsleden AB och
fragestillningarna dr framarbetade 1 ndra samarbete med bolaget. Foretaget ér aktivt i
over hundra kommuner 1 Sverige och har varierande storleksinnehav och agerande i
de olika kommunerna .* Foretagets karaktir, med innehav i bade sméa och stora
kommuner, har véckt en frégestillning om huruvida en strategianpassning kan goras.
Ett strategiverktyg efterfragas som kan gora det mojligt for Kungsleden AB att
anpassa sitt agerande efter kommunstorlek. Studien forséker ddrmed besvara ovan
ndmnda problemformulering med hjélp av ekonomisk marknadsforingsteori. Enligt en
sédan gar det att dela upp foretag och deras strategier efter deras marknadsandelar.
Denna studie skall prova detta inom utvalda delmarknader péd den svenska
fastighetsmarknaden.” Kungsledens AB:s intresse 4r att identifiera foretagets roller pa

! Dagens Nyheter, 2007

? Jones Lang Lasalle, 2008

* Hoesli & MacGregor, 2000
* Kungsleden AB, 2008

5 Kotler et al., 2005
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olika delmarknader och att foretagets strategival jamférs med de teoretiskt
rekommenderade.

1.2 Problemformulering

Studiens avsikt dr att prova om strategier, som tar hénsyn till marknadsandelar,
forekommer pa den svenska fastighetsmarknaden. Studien skall forsdka finna
samband mellan fastighetsbolags strategier och deras marknadsandelar genom att
lokalisera och analysera fOretags positioner inom utvalda delmarknader.
Forhoppningen ér att lyckas kartligga huruvida en strategi kan kopplas direkt till ett
foretags marknadsandelar.

1.3 Syfte

Syftet med examensarbetet dr att undersdka om det gar att identifiera samband mellan
foretagens marknadsandelar och strategival pé tre utvalda delmarknader.

1.4 Avgransningar

Studien ar avgrénsad till att inte innefatta lonsamhetsbedomningar mellan olika
strategival.

1.5 Kéllkritik

Studiens teoretiska referensram dr uppbyggd till sin helhet pd vetenskapliga kéllor.
Ifragasittande litteratur avseende den teoretiska bakgrunden har helt uteldmnats.
Detta har gjorts for att den tillhor en véletablerad marknadsforingsteori och att studien
enbart ska prova om teorin &r applicerbar pa fastighetsmarknaden. Vid analys av
intervjuerna bor viss forsiktighet beaktas. Intervjuobjekten representerar ett foretag
och de vill kanske vara nagot dterhallsamma med att upplysa om strategival. Svaren
har inhdmtats via telefon och det méste beaktas att respondenten kan ha varit stressad
och darfor inte lamnat grundliga svar. Da svaren dr av karaktiren ja eller nej innebéar
detta kanske dven en sndvare tolkning dn vad respondenten egentligen har velat ge
uttryck for. En del respondenter har éven velat tolka ordvalen och omformulera
fragor, vilket da har fordndrat forutsittningarna. Den tjédnst med fastighetsinformation
som anvéants under studien har en sldptid och erbjuder inte dagsaktuell information.
Studiens berdkningar stdimmer darfor kanske inte med fastighetsbolagens interna
berékningar.

1.6 Begrepp
Diversifiering — Foretag breddar verksamhetsinriktningen, ger riskspridning

Fastighetsportfolj — Kombinationer av flera fastigheter
Foriadling — Vardeskapande process som till exempel renovering av en fastighet
Implementering — Genomforandet for att uppna ett visst resultat

Just-in-time system — Ett planeringssystem som vill uppnd exakt ratt producerad
méngd varor eller tjénster for behovet vid exakt rétt tidpunkt

Kommersiella fastigheter — Fastighetstyper sdsom butik, kontor och industri
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Lyxsegment — Erbjudande av varor inom en 6vre kollektion

Publika fastigheter — Fastighetstyper sdsom vérd, skola och omsorg
Outsourcing — Tjanster som tidigare utférdes internt véljs att kdpas in externt
Réantetackningsgrad — Ett foretags formaga att betala de finansiella kostnaderna

1.7 Disposition

Kapitel 1 — Inledning. Kapitlet ska ge ldsaren en bild av bakgrunden till studien.
Tillsammans med problemformuleringen skall ldasaren forsta arbetets omfattning och
det valda syftet. Avgransningar och kéllkritik ska ge ldsaren en mojlighet att bedoma
studiens relevans. Begreppsforklaringen skall underlatta infér den fortsatta 1dsningen.

Kapitel 2 — Metod. Hér forklaras karaktidren av studien och vilket arbete som ligger
till grund for studien. Hir presenteras dven alternativa metodforfaranden och lésaren
ges en bild av vilka metoder som anvénds och forklaringen till varfor.

Kapitel 3 — Foretagspresentation av Kungsleden AB. I det har kapitlet sker det en
kortare presentation av Kungsleden AB. Tonvikt ligger pa att ge ldsaren en bakgrund
till foretagets historia och nuvarande agerande pa fastighetsmarknaden.

Kapitel 4 — Fastighetsbolags position. Kapitlet behandlar de olika typer av
fastighetsbolag som kan forekomma. De tre valda delmarknaderna introduceras och
begreppen marknadsandel och delmarknad forklaras. Kapitlets fokus &r att redovisa
olika positioner ett fastighetsbolag kan inta p& en marknad samt tillampliga strategier.
Slutligen forklaras den teoretiska referensram som ligger till grund for den fortsatta
studien.

Kapitel 5 — Marknadsandelar och intervjuunderlag. Hiar sammanstélls studiens
empiriska underlag. De framrdknade marknadsandelarna for de valda delmarknaderna
presenteras tillsammans med de utférda intervjuerna. De foretag med
marknadsandelar som visar tecken pa att kunna tillhora ndgon av de fyra
marknadsrollerna ar forst och framst intervjuade.

Kapitel 6 — Analys. I detta kapitel analyseras det empiriska underlaget. Presentation
och bedomning sker av de tre delmarknadernas olika karaktdrer. Studiens
fastighetsbolag tilldelas d4ven beddmda strategiroller.

Kapitel 7 — Slutsats. Studiens slutsats presenteras och forklaras i detta kapitel. Har
varvas det empiriska resultatet med sammanknytningar till de tidigare presenterade
teoretiska framstéllningarna. Slutligen sker utvardering av uppstéllda hypoteser.

Kapitel 8 — Diskussion. Har redovisas en diskussion om slutsatsen och tillampningar
av studien.

Kapitel 9 — Rekommendationer till Kungsleden AB samt ett forslag till ett

styrverktyg. Hér utfirdas rekommendationer i den man som anses ge relevans for
fastighetsbolagets strategiplanerande och samtidigt ges forslag till ett styrverktyg.
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Kapitel 10 — Slutord och lardomar. Avslutningsvis lamnas hér nagra fa slutord och
samtidigt aterger forfattaren ldrdomar som dragits av studien.
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2. Metod

Kapitlet forklarar karaktéiren av studien och vilket arbete som ligger till grund for
studien. Hdr presenteras alternativa metodférfaranden och ldsaren ges en bild av
vilka metoder som anvinds och forklaringen till varfor.

2.1 Utférande
For ett examensarbetes utforande finns det tre olika tillvigagangssitt.

o Examensarbetet utférs pa en institution med en ldrare som handledare.
Presentation sker under ett seminarium med nirvarande av en examinator.

e Arbetet utfors under ett forskningsprojekt dér ledaren for forskningsprojektet
agerar handledare.

e Examensarbetet utfors pa ett foretag med béde en foretagsrepresentant samt
en ldrare fran institutionen som handledare. Presentation sker under ett
seminarium med nirvarandet av en examinator.'

Studien kommer att folja det sista alternativet. Aktuellt foretag for examensarbetet ar
Kungsleden AB med handledare Fredrik Sorling, marknadschef. Institutionens
handledare 4r Ingemar Bengtsson, Fil.dr, Universitetslektor pa institutionen
Fastighetsvetenskap pa Lunds Tekniska Hogskola. Arbetet utfors enskilt av
forfattaren och dger rum i saval universitetsmiljé samt foretagsmiljé. Arbetets tidsram
ar en termin och redovisning sker i1 rapportform samt med en tillhérande vetenskaplig
artikel. Presentation sker i seminarieform med examinator samt opponenter
nirvarande.

For att till storsta mén minska inflytandet av tolkningar, slarv och péstdenden kommer
rapportens metod att till hogsta grad iakttaga en vetenskaplig karaktér. Pdvisandet av
en sadan karaktér kan ske med hjélp av foljande punkter.

o Mpgjliggéra oberoende granskning: Underldtta i storsta man for
utomstdende att virdera trovirdigheten.

e Bygga pa och relatera till befintlig kunskap: Genom att beakta tidigare
studier inom liknande &mnen ges mojlighet till att belysa nya problem
och fora fragestallningar framat.

e Péstdenden och resultat skall vara vil underbyggda: Resonemangen skall
vara vil korrelerade till tidigare presenterade fakta.

e Utforlig redovisning av metodik: For att tillféra arbetet en trovérdighet
och for att ge ldsaren en mojlighet att bedoma arbetets relevans.

e Redovisa killor oppet: En vidl dokumenterad Kkallforteckning ger
mojlighet till granskning och bedémning av valda faktabaser.

e Tydliggéra det egna bidraget: Arbetets prestation beddms enklast nér
kéllor och egna slutsatser halls vl isér.

e Forutsittningslost och objektivitet: Faktapresentation skall ske genom en
neutral redovisning av relevanta teorier och fakta for att forhindra
manipulation av studiens slutsats och resultat.

"'Host et al., 2006
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e Redovisning av begransningar och validitet: Giltigheten av rapporten kan
bedomas via studiens begrinsningar och validitet. Viktigt har ar att ge
lasaren en mojlighet till att forstd hur generellt resultatet &r och vad som
kan dventyra resultatets giltighet.'

2.2 Val av syfte

Valet av metod skall anpassas efter studiens mél, karaktir och tillhérande syfte. En
studies syfte kan anta fyra olika former.

e Beskrivande: Att ta reda pa och beskriva hur négot fungerar eller utfors.

e Utforskande: Att forstd hur ndgot fungerar eller utfors

e Forklarande: Orsakssamband och forklaringar soks till hur nigot fungerar
eller utfors.

e Problemlosande: Losning sokes till ett identifierat problem.”

Studiens syfte kommer att vara av en forklarande karaktdr. Férhoppningar finns att
kunna forklara och pavisa samband mellan marknadsandelar och strategi.

2.3 Metod

Studiens arbetsgang kommer att grunda sig i en hypotesprovning enligt en hypotetisk-
deduktiv metod. Vid ett sddant forfarande stélls en hypotes upp som sedan skall
provas pa basta sitt med hjélp av observationer. Metoden har sina rétter fran Platons
tid och hans vilja att undersoka teorins konsekvenser, vilket den hér studien skall
gora. Efter den valda teorin skall en teoretisk referensram faststéllas som sedan skall
provas empiriskt. Provningen skall ge prov pa hur vil empirin stimmer verens med
den stillda hypotesen.’ Nedan foljer studiens hypotes.

Hypotes: Det finns samband mellan fastighetsbolags marknadsandelar och
deras val av strategi.

Vid hypotesprovningen krdvs diarmed en kartliggande studie om marknader som
uppvisar positioneringar med avseende pd marknadsandelar. Efter lokaliseringen av
marknader med positioneringar kan studiens intervjuforfaranden pébdrjas. Har skall
de utvalda fOretagens svar observeras for att kunna prova foretagets strategiska
beteende gentemot den teoretiska referensramen.

2.3.1 Fallstudie

En studie kan anta formen av fix eller flexibel design. Med fix menas att arbetets
kartldggningsforfarande &r vél definierat innan studien p&bdrjas och far senare ej
dndras. En flexibel design Oppnar didremot upp till korrigeringar eller nya
infallsvinklar allt efter arbetets gdng. Gemensamt for metodvalen ar att det finns fyra
generella metoder.

o Kartliggning: Sammanstéllning och beskrivning av ett studerat objekt eller
fenomen

"'Host et al., 2006
2 Ibid
3 Molander, 1988
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Fallstudie: Studerande av ett eller flertalet fall.

e Experiment: Analys nér tva eller flera alternativ jamfors.
Aktionsforskning: Overvakad och dokumenterad studie for att 16sa ett
problem.’

Ett arbete som syftar till att g& pa djupet med ett visst problem eller fenomen bor anta
ett fallstudieforfarande. Genom att vilja ut ett fall kan resultatet analyseras och
bestdammas, dock kan generaliseringar forst ske nér flertalet fall borjar uppvisa samma
monster i resultat.’

Studien kommer att analysera utvalda foretag inom fastighetsbranschen for att
identifiera generella monster for fastighetsbolags strategier, med hénsyn tagen till
andelen marknadsandelar. Detta leder till det tydliga valet av en fallstudiekaraktér.

Insamling av data i en fallstudie kan ske via tre metoder.

e Intervjuer
e Observationer
e Arkivanalys’

Observationer kommer att ske inom de utvalda delmarknaderna for att berdkna
marknadsandelarna for respektive foretag. Resultatet fran observationerna ligger
sedan till grund for de bolag som viljs ut att intervjuas. Under intervjuerna soks
klargorande i hur foretagen agerar samt deras syn pa delmarknaden.

2.4 Datainsamling

De data som samlas in kan antingen vara kvantitativ eller kvalitativ. Kvantitativ data
kénnetecknas av direkta svar som till exempel antal, farger eller vikt. Dessa data
lampar sig val for statistisk analys. Kvalitativ data innebdr mer fylligare svar med
utrymme for att framfora mera information, asikter och detaljer. Detta innebédr att
kvalitativ data ej lampar sig for statistisk analys, utan snarare for grupperingar och
kategoriseringar.

Studien kommer att innefatta bade kvalitativ samt kvantitativ datainsamling. De
intervjuer som utfors kommer att vara av kvantitativ natur med nagra f& kvalitativa
inslag. Observationerna for kartldggningen av foretags marknadsinnehav kommer att
vara av kvantitativ natur.

2.4.1 Intervjuférfarande

Vid ett intervjuforfarande finns det tre olika forfaranden. Det forsta forfarandet ar en
s& kallad strukturerad intervju. Den hér formen innebdr muntliga svar pa en given
enkdt. Fragorna dr specificerade och svaren blir av enklare form. Det andra
forfarandet dr en sd kallad halvstrukturerad intervju. Har anvdnds en enkdt som
underlag till intervjun, men respondenten kan vara mer uttdmmande med sina svar

"'Host et al., 2006
2 Ibid
3 Ibid
*Tbid
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samtidigt som fragorna kan dndras och anpassas till den givna situationen. Den tredje
och sista formen av ett intervjuforfarande &r en sa kallad Oppet riktad intervju. Har
sker fragor, resonemang och svar helt 6ppet och det finns inga egentliga fragor for att
styra intervjun.'

Studien kommer att folja den strukturerade formen. En enkédt med utvalda fragor
kommer att anvdndas under intervjun, se bilaga 1. Viss diskussion kan bli mojlig,
men inte av den breda naturen som en halvstrukturerad intervju skulle innebéra.
Viktigt dr att foretagen ges samma fOrutsidttningar att besvara fragorna och att
frgorna inte &ndrar karaktir pad grund av resonemang och spekulationer frén
respondenten. De foretag med marknadsandelar som uppvisar tecken pa att kunna
passa in pd nagon av de fyra marknadsrollerna ar forst och frémst intervjuade. I
studiens avslutning kommer en diskussion ske med en representant frdin Kungsleden
AB. Den hir intervjun &r av karaktdren oppet riktad.

2.5 Studiens metodval

Sammanfattningsvis kan studiers metoder gestaltas enligt tabell 1.* Studiens valda
tillvigagangssatt aterfinns kursiverat.

Metod Huvudsyfte Primardata Design
Kartlaggning Beskrivande Kvantitativ | Fix
Fallstudie Utforskande Kvalitativ | Flexibel
Experiment Férklarande Kvantitativ | Fix
Aktionsforskning | Problemldsande | Kvalitativ | Flexibel

Tabell 1: Sammanfattning av forskningsmetoder och dess huvudsakliga syften, data och
typ av design

2.6 Litteraturstudie

For att tillféra en vetenskaplig tyngd till studien har en bred litteraturstudie
genomforts. Det valda &mnet verkar inte vara omdebatterat, utan en allmin acceptans
for den presenterade teorin verkar forekomma. Detta har lett till att ingen storre tyngd
har lagts péd att ifragasitta den teoretiska referensramen, da studiens syfte dr som
tidigare ndmnts bara att prova om teorin &r applicerbar pa den svenska
fastighetsmarknaden. Svensk och utldndsk litteratur har kombinerats med funna
vetenskapliga artiklar och internetsidor. Litteraturen &r till mestadels av
fastighetsrelaterad natur men for de stérre momenten inom ekonomiska teorier har
overgripande ekonomisk studielitteratur anvénts.

2.7 Delmarknadsanalys

Delmarknadsanalysen é&r till sin helhet baserad pa uppgifter hdmtade frén det
internetbaserade programmet Datscha, som tillhandahaller fastighetsrelaterad
information. Information rérande studiens delmarknader 4r himtade pa samma datum
sé att eventuella uppdateringar inte ger olika forutsattningar foretag emellan. Vid
skapandet av en delmarknads begridnsningar har det varit viktigt att forma en
trovirdig delmarknad som kénns relevant och som fastighetsbolag kan identifiera sig

"'Host et al., 2006
2 Ibid
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med. For att skapa stod fran naringslivet till de valda avgridnsningarna har darfor
jamforelser gjorts med en ledande konsultfirma i Sverige samt diskussioner forts med
representanter fran niringslivet.' De fastighetskategorier som kommer att analyseras
ar kontor och industri. Med dagens radande hyresreglering anses inte bostader tillfora
nagon relevans till studien, da denne skall underséka konkurrensstrategier for foretag
som gor fria val vid kdp och hyresnivasittning. For kontorsmarknaderna har
fastigheter valts ut som finns beldgna inom A- samt B-klassade ldgen, enligt Datschas
lageskategorier. Risken finns att det blir att jamfora dpplen med bananer ifall storre
omréden viljs. A- och B-ldgen visar generellt inte allt for stora hyresnivaskillnader,
som till exempel kontor gor i ett A-lage jamfort med ett D-ldge. Inldsningar av de
utvalda fastigheterna gjordes till datorprogrammet Microsoft Excel for att underlétta
bearbetning samt berdkning. Krav har stéllts pa att fastigheterna skall vara taxerade
som kontorsfastigheter samt uppvisa minst 25 % kontorsyta inom fastigheten.
Taxeringskravet infordes for att en jamforelse med kontorsytor i en industrilokal
jamfort med kontorsytor i ett nybyggt kontorskomplex kan innebéra stora skillnader.
25 % gréansen dr gjord for att gallra ut de fastigheter som uppvisar ldga andelar
kontor, men som trots allt dr taxerade som kontorsfastigheter. Bade édgare fran den
privata samt den statliga sektorn dr medtagna, dé detta visade sig vara i enlighet med
den nyligen framtagna standarden for fastighetsparametrar i Sverige.” De privata
aktorerna dr dock bara redovisade. Slutligen har endast kontorsytorna f{or
fastigheterna tagits med 1 berdkningarna, da fastigheterna ibland inrymmer till
exempel 10 % industriell yta, &ven detta i enlighet med tidigare ndmnda standard.
Studien vill skapa en homogen marknad dér det rdder konkurrens mellan
kontorsobjekten, vilket det kanske inte alltid gor mellan kontorsytor i en industrilokal
kontra ett nybyggt kontorskomplex. Forfarandet enligt ovanstdende har &ven
tillimpats for samtliga delmarknader inom industrin. Skillnader &r att for
industrimarknaden i Malmé sé ar fastigheter inom A-ldge bara medtagna, da det inte
finns nagra inom B. Foér Umeéa &r bara de inom C-ldge medtagna, da det visade sig
vara den enda ldgeskategorin.

! Witalis, 2008 och Wredenmark, 2008
? Fastighetssverige, 2008
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3. Foretagspresentation av Kungsleden AB

1 det hdr kapitlet sker det en kortare presentation av fastighetsbolaget Kungsleden
AB. Tonvikt ligger pd att ge ldsaren en bakgrund till foretagets historia och
nuvarande agerande pd fastighetsmarknaden.

3.1 Introduktion

Namnet Kungsleden é&r inspirerat av den kdnda vandringsleden och ska kdnneteckna
foretagets vision om ett foretag pa en vandring med ett brett och dppet perspektiv mot
ett klart utstakat mal. Foretaget borsnoterades 1999 och visioner fanns att ta tillvara
pd bolagets kompetens inom att hantera heterogena bestdnd. Atta &r efter
borsnoteringen hade fastighetsbestandet 6kat 4-5 ganger. Foretaget dr ként for att vara
transaktionsintensivt, vilket visas genom att Kungsleden AB har forvarvat 6ver 1000
fastigheter sedan 1999 och avyttrat ungefdr detsamma. Foretaget &r inte speciellt
inriktat pa négon typ av fastighet, utan med i portfoljen finns offentliga fastigheter
sasom vard, skola och &dldreboende samt kommersiella fastigheter sdsom kontor,
butiker och industri. Vixande sker for ndrvarande speciellt inom offentliga
fastigheter. Foretaget skall ses som ett fastighetsbolag som bade ar aktivt inom
fastighetshandel samt fastighetsforvaltning.'

3.2 Organisation

Organisationen omfattar de fyra divisionerna Kommersiella fastigheter, Publika
fastigheter, Aldreboende Tyskland samt Nordic Modular. Varje division beslutar
enskilt i fragor om forvaltning, uthyrning och forséljning. Den kommersiella
portfoljen dr den som innefattar foretagets alla kommersiella fastigheter i Sverige,
medan den publika dr den for de publika fastigheterna runt om i landet. Divisionen
Aldreboende Tyskland styrs frin Stockholm och Nordic Modular verksamheten styrs
fran Upplands Visby.

Som en radgivande roll i analysfragor till divisionerna finns avdelningen Transaktion
& Analys. Avdelningens huvudroll dr dock att ansvara for foretagets transaktioner.
Staben som leds av VD/ekonomi- och finansdirektoren ansvarar for fragor som ror
ekonomi, finans, juridik, personal och IT. Staben ska fungera som ett servicecenter.’

3.3 Portfolj

For ndarvarande bestar Kungsleden AB:s portfolj av 608 fastigheter med ett totalt
bokfort viarde om 28,5 miljarder kronor. Den geografiska spridningen omfattar 132
kommuner.*

3.4 Vision

Kungsledens affarsidé ar att dga och forvalta fastigheter med langsiktigt hog och
stabil avkastning. Strategin &r att forsoka vidareutveckla en kompetent och
affirsmissig organisation och genom aktiv forvaltning och foradling av
fastighetsbestandet strdva efter att ha nojda kunder. Med utgédngspunkt i befintligt

! Kungsleden AB, 2008
2 Ibid
3 Ibid
*Tbid
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bestand och genom koép och forsdljningar, ska foretaget sikerstélla en langsiktigt hog
avkastning. De finansiella malen &r att ha minst 15 procents avkastning pa eget
kapital och en réntetidckningsgrad pé 2 ganger. For att begransa riskerna ska hogst 30
procent av hyresintdkterna komma fran industri- och lagerfastigheter och hogst 30
procent av hyresintédkterna komma fran fastigheter i kommuner med farre &n 25 000
invanare. Réntetickningsgraden fir ej heller understiga 1,5 génger.'

3.5 Affarsmodell och strategier

Kungsleden AB arbetar efter ett portfoljstinkande, vilket innebér att foretaget vill,
genom att paverka den totala portfoljens sammansattning, héja den riskjusterade
avkastningen. For att uppnd detta har Kungsleden AB en vildigt aktiv roll pa
marknaden med téta transaktioner. Forhoppningar ligger &ven i att genom effektiv
forvaltning forbattra riskjusteringen. For en hog riskjusterad avkastning tillimpar
foretaget diversifieringar av fastigheter med hénsyn tagen till geografiska marknader,
fastighetstyper, hyresgéster samt spridning av hyresavtal dver tiden.

! Kungsleden AB, 2008
? Ibid
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4. Fastighetsbolag och deras positionering

Kapitlet behandlar de olika typer av fastighetsbolag som kan férekomma. De tre
valda delmarknaderna introduceras och begreppen marknadsandel och delmarknad
forklaras. Kapitlets fokus dr att redovisa olika positioner ett fastighetsbolag kan inta
pd en marknad samt tillimpliga strategier. Slutligen forklaras den teoretiska
referensram som ligger till grund for den fortsatta studien.

4.1 Fastighetsbolags karaktar

Enligt boken Strategy for Real Estate Companies, av forfattarna Hewlett och
Kaufman, kan fastighetsbolag sérskiljas av foretagens

priméira aktiviteter
geografiska spridningar
fastighetskategorier
kapitalstruktur

storlek

Forfattarna betonar dven att for ett fastighetsbolag, oavsett ovanstaende tillhorighet,
ar det av stor vikt att inneha en strategi. Strategin skall hjélpa foretaget att vara vél
forberett infor till exempel. fordndrat ekonomiskt klimat, dndringar i dgarstrukturen,
uppkoép och sammanslagningar eller vid stor och snabb tillvaxt. Strategin kan dven
fortydliga vart foretaget &r pd vidg och hur det skall né dit internt och da ocksé bli en
inspirationskilla for de anstéllda. Vid formulering av bolagets strategi bor hansyn tas
till foljande huvudgrupper.'

Industriroll

Kunder och foretagsmérke
Kérnkompetens

Tillvdxt och utveckling
Lonsamhet

Organisation

Kapital

Konjunktur

Att fastsla ett fastighetsbolags strategi kan vara en studie i sig sjilv, varfér denna
studie dr begrénsad till att undersoka huruvida en vald strategi korrelerar med
foretagets marknadsandelar.”

4.2 Marknadsandel

Marknadsandel anvédnds som ett matt pd hur stor del av marknaden ett foretag har i
forhallande till hela marknaden. Mojlighet ges da att undersoka hur foretaget ligger
till 1 jimforelse med konkurrenterna pa delmarknaden. Ett vanligt métt ar att
marknadsandelen ar ett foretags totala forséljning dividerat med marknadens totala
forsdljning. Det behdver inte alltid vara till fordel att 6ka sin marknadsandel utan
tvartom att minska sin andel kan &ven vara lonsamt. Anledning till att oka

" Hewlett & Kaufman, 2008
2 Ibid
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marknadsandelen kan vara att storre volym kan ge kostnadsfordelar eller att pa en
icke véixande marknad mojligbra en Okad Ionsamhet. En Okning av
marknadsandelarna kan dven ge positiva effekter sdsom att en stor aktor kan fa
fordelar genom att vara bekant inom regionen och att det kan vara lattare att pressa
priset hos leverantdrer.'! En okning av ett foretags marknadsandel sker genom
marknadspenetration. Foretaget forsoker dd inte nd ut till en ny marknad eller att
lansera en produkt, utan vill lyckas med att sdlja in mer av den redan befintliga
produkten inom en marknad som foretaget redan dr aktivt inom. Detta kan uppnas
genom forbéttrad marknadsforing, val av prisnivé eller utokad service. Ibland kan det
vara sunt for ett foretag att minska sin marknadsandel. Det kan vara pa grund av att
marknadsforutsattningarna har dndrats i form av 6kad konkurrens, lagkonjunktur eller
att foretaget kanske har vuxit lite vél snabbt i forhallande till sin kompetens och
arbetskraft.” Det kan dven vara sa att ett stort foretag bor minska sin marknadsandel
for att inte bli ett fall for konkurrensverket eller att ett litet foretag ej vill vixa sig
alltfor s‘gort och ddrmed bli ett hot for stérre foretag, som da kanske startar ett
priskrig.

4.3 Delmarknad inom fastighetsbranschen

En delmarknad &r dir konkurrens sker med liknande varor inom ett bestimt
geografiskt omrade. En uppdelning kan ske efter geografisk tillhérighet, demografisk
struktur samt typ av vara som star for utbudet. Inom fastighetsmarknaden sker en
uppdelning efter de olika fastighetstyper som finns, till exempel. bostéder, kontor
eller industri. Varje fastighetstyp kan ytterligare delas upp efter inréttad kategori,
lagesfaktorer och prisintervall. * Indelning av fastigheter efter fastighetstyp forefaller
naturligt da till exempel varuhus inom handeln styrs mer av konsumenternas beteende
medan till exempel kontor styrs av antalet anstéllningar. Den geografiska
uppdelningen ar dven av stor vikt. Vid en geografisk uppdelning sarskiljs omraden
med olika ekonomiska forutsattningar. Ett omrade kan vara starkt industripriglat och
vid en sviktande industrikonjunktur kan detta resultera i kraftigt forédndrade
ckonomiska forutsattningar. Detta skulle da i sin tur inte bara paverka industrin inom
delmarknaden, utan kanske dven kontorsmarknaden i form av uppsigningar. Aven
anstéllda inom handel kan drabbas om konsumenterna blir mindre kopvilliga. En
delmarknad skall darfor avgransas sa att ekonomisk sérpréglade omraden stér for sig
och inte sitts ihop i alltfor stora regioner.’ Enligt en allmén definition av en
delmarknad 4r det ett omradde dir lika varor konkurrerar med varandra. En
kontorsbyggnad konkurrerar knappast med en industribyggnad, men kan mycket vil
konkurrera med en kontorsbyggnad i en ndra liggande stad. Detta innebédr att en
delmarknad skulle kunna vara tva grannstider.’ I Sverige anses Stockholm, Géteborg
samt Oresundsregionen vara de storsta regionerna och dven utgdra de tre storsta
delmarknaderna.” Geografisk uppdelning kan #ven ske i mindre skala som till
exempel kommunvis.®

! Internet Center for Management and Business Administration, Inc, 2008
* Armstrong & Kotler, 2005

? Internet Center for Management and Business Administration, Inc, 2008
* Schmitz & Brett, 2007

> Hoesli et al., 1997

% Carlton & Perloff, 2005

7 Leimdarfer, 2008

¥ Fastighetsindikatorn 2008, 2008
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4.3.1 Kontorsdelmarknad

Kontorslokaler kan delas upp efter klass, ldage, storlek och flexibilitet, anvindning och
dgande samt egenskaper och service. Detta leder till att inom en bestimd geografisk
delmarknad gar det att gora ytterligare segmenteringar och uppdelningar inom
kontorsmarknaden. De fem tidigare ndmnda egenskaperna presenteras nedan mera
ingdende.'

Klassificering: Kontorsfastigheter delas vanligen in i tre olika klasser, A-, B-
och C-klass. Vid en klassificering beaktas fastighetens alder, hyresniva, lage,
storlek, byggnadsmaterial och bekvamlighet. Kdnnetecknande for en klass-A
fastighet dr erbjudandet av hog kvalité av service, utrustning och modernitet.
Klass-A fastigheterna ér foljaktligen de som é&r allra attraktivast inom en
delmarknad. Fastigheter inom de ldgre klasserna B och C erbjuder inte de
modernaste lokalerna, samtidigt som de dven kan befinna sig i ett mindre
centralt ldge. Vid en klassificering sa ar det ldget for fastigheten som &r den
mest avgorande faktorn.

Léage: Det allra attraktivaste laget for en kontorsfastighet, sett till hyresnivaer,
brukar vara det sd kallade ’CBD”, Central Business District”. Kontoren inom
”CBD” innehas oftast av advokatfirmor, konsultfirmor och regeringskanslier.
Utanfor de centralaste ldgena, men fortfarande i staden, dr dven attraktiva
omraden. Kontoren hdr brukar samlas runt universitet, sjukhus och
affarscentrum. Forortsldgen dr svédrare att bedoma och hyrorna hér kan
variera kraftigt. Ibland kan hér skapas mycket goda fOrutsittningar for
kontorsverksamhet och hyrorna kan da till och med nérma sig niverna inom
”CBD”.

Storlek och flexibilitet: Storleken péd kontorsfastigheter kan dven leda till
olika indelningar. Internationellt kan byggnader med mer dn 16 vaningsplan
delas in i en egen kategori, likasa de med fyra till 15 vaningar och de med 1
till 3 vaningsplan. Flexibilitet 4r ndgot som hyresgéster stiller allt hogre krav
pa. Vid en expansion av ett foretag stélls det nya krav pa hyresyta och att da
kunna erbjuda utbyggnader eller nya flexibla 16sningar, utan att forlora sin
hyresgist, dr av stor vikt for fastighetsdgaren.

Anvindning och dgande: Uppdelning av kontorsbyggnader kan dven ske
beroende pa om byggnaden ar uthyrd till en hyresgést eller till flera, dgd av
hyresgisten sjdlv, byggd och anpassad till en speciell hyresgést eller bara
byggd i spekulationssyfte.

Egenskaper och service: Fastighetens egenskaper och utformning &r dven av
intresse for en hyresgést. Positivt kan vara om det finns handelsvaruhus i
nérheten, tréningslokaler och goda pendlingsalternativ. Hyresgésten kan dven
stilla krav pd en god ndrmiljo och arbetsmiljo, till exempel design och
arkitektur, ljudisolering, luftkvalité och temperaturreglering.’

4.3.2 Industridelmarknad

Dagens affarsverksamheter krdver ofta en industrilokal med tillhérande kontor. Detta
innebdr att mycket av tidigare ndmnda faktorer angédende kontorsdelmarknaden éven

' Schmitz & Brett, 2007

2 Ibid
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kan goras géllande for uppdelning av industrifastigheter. Inom industrifastigheter kan
tre storre kategorier identifieras.'

o Tillverkning
e Forskning och utveckling
e Lager/Distribution

Industrimarknaden &r inte lika konjunkturkénslig som kontorsmarknaden varfor
hyresnivaerna dndras langsamt under konjunktursforéndringar.”

4.3.3 Delmarknaden Malmo

Forra &ret hade Malmo kommun den nést hogsta befolkningstillvéxten i hela landet.
Invanarantalet uppgar nu till 280 800 och tillvdxten spas fortsdtta med en arlig tillvaxt
om 1,0 - 1,5 % fram till 2016. Malmé bildar navet tillsammans med Kopenhamn i
Oresundsregionen. Regionen har ca 3,7 miljoner invénare och inom regionen
aterfinns hela 15 universitet.” Malmo &r dven bekant for sin mangkulturella bakgrund
dér 28 % av den totala folkmingden &r utlandsfodda. Arbetstillféllena i Malmé ar ca
143 000 stycken och varje dag pendlar 55000 arbetare in till staden. Malmds
universitet har 20 000 registrerade studenter och de storsta foretagen i kommunen é&r
Skanska, ISS Facility Services AB, Pagen Aktiebolag, Forenade Service i Sverige
AB, Sydsvenska Dagbladet AB samt E.ON Forsiljning Sverige AB.* Figur 1 visar
den procentuella fordelningen mellan de olika segmenten inom niringslivet.’

Handel och kommunikationer
Finans och konsult

Vard och omsorg
Tillverkningsindustri

Utbildning och forskning
Personliga och kulturella tjanster,... B Riket
Byggindustri = Malmé

Offentlig forvaltning
Energi, vatten, avfall
Ovrigt

Jordbruk

Figur 1: Procentuell niringslivsstruktur i Malméo

Det storsta utbudet av kontorsytor finns inom Malmés CBD och storst aktivitet och
nyproduktion sker i Vistra Hamnen. Byggandet av City Tunneln, en stark
arbetsmarknad och de tidigare infrastruktursatsningarna gor att regionen véxer sig allt

! Schmitz & Brett, 2007

2 Ibid

3 Newsec, 2008

* Strategisk utveckling, 2008
* Tbid
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starkare. ' Under de senaste fyra dren bedéms 25 nordiska foretag ha flyttat sina
huvudkontor till Malmo.> Trots den avtagande ekonomiska tillvixten bedoms
arbetsmarknaden 1 Malmo forbli stark. Vakansgraderna forvéintas dédrmed fortséitta
nedat under 10 %. De hogsta hyrorna éterfinns pa Universitetsholmen och Vistra
hamnen. Marknadens nyckeltal anges nedan i tabell 2.

Malmo Kontor A-lage Kontor B-lage Industri A-lage
Hyra (kr/m?2) | 1500 -2 100 | 1 000 — 1 500 | 400-850

Yield (%) 5.25-6.25 |5.75-6.75 |6.75—-8.00
Vakans (%) |1.00-3.00 3.00-8.00 0.00-10.00

Tabell 2: Marknadsliget i Malmo

4.3.4 Delmarknaden Umea

Residensstaden Ume& har 112000 invénare och &r didrmed Norrlands
befolkningsméssigt storsta kommun. Stadens universitet inrymmer 29 000 studenter
och erbjuder 6 olika hogskolor. Pendlingen till och fran kommunen dr 6 650
respektive 4 717 arbetare.” De storsta foretagen i kommunen 4r Volvo Lastvagnar,
Posten Meddelande, Konsum Nord, Sveriges Lantbruksuniversitet samt GE
Healthcare Bio-Sciences. Figur 2 visar den procentuella fordelningen mellan de olika
segmenten inom niringslivet.’

Handel och kommunikationer
Finans och konsult

Vard och omsorg
Tillverkningsindustri
Utbildning och forskning
Personliga och kulturella... B Niringslivsstruktur Riket
Byggindustri B Naringslivsstruktur Umea

Offentlig férvaltning
Energi, vatten, avfall
Ovrigt

Jordbruk

0 5 10 15 20 25

Figur 2: Procentuell niringslivsstruktur i Umeé

! Strategisk utveckling, 2008

? Ibid

* Datscha, 2008

4 Umed kommun, 2008

> Fastighetsindikatorn 2008, 2008
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Nyckeltalen for Umea foljer nedan i Tabell 3.'

Umea Kontor A-lage Kontor B-lage Industri C-lage
Hyra (kr/m2) |1 000 — 1 500 | 700 — 900 350-700
Yield (%) 6.25-6.75 |7.75-8.75 |7.75-9.00
Vakans (%) |1.00-3.00 6.00-12.00 [5.00-10.00

Tabell 3: Marknadsliget i Umea

4.3.5 Delmarknaden Sollentuna

Sollentuna tillhér Stockholms 1dn och har ca 60 000 invanare. Kommunen fungerar
som en genomfartsled for jirnviigen samt E4:an. Aven en del storre naturomriden
aterfinns inom kommunen. De storsta foretagen i Sollentuna dr TDC Song AB, Merck
Sharp & Dohme AB, 3M Svenska AB samt Johnson & Johnson. Sollentuna rankas
som en av Sverige mest foretagsvanliga kommun, enligt Svenskt Naringsliv.
Sollentuna uppvisar ett negativt pendlingsnetto, da 21 015 &r utpendlare och 14 393 &r
inpendlare. > Nedan foljer Figur 3, med information om néringslivet i Sollentuna
kommun.

Handel och kommunikationer

Finans och konsult

Vard och omsorg

Tillverkningsindustri

Utbildning och forskning
Personliga och kulturella... W Naringslivsstruktur Riket

Byggindustri B Naringslivsstruktur Sollentuna
Offentlig forvaltning
Energi, vatten, avfall
Ovrigt

Jordbruk

0 10 20 30 40

Figur 3: Procentuell naringslivsstruktur i Sollentuna

Nyckeltalen for Sollentuna foljer nedan i Tabell 4.

Sollentuna Kontor A-lage Kontor B-lage Industri A-ldge Industri B-lage
Hyra (kr/m2)|1200-1600 |850- 1050 |600-1 000 550 — 850
Yield (%) 6.50-7.25 2.00-10.00 |7.25-8.25 7.50-8.50
Vakans (%) |5.00—10.00 [6.75-7.75 |2.00-7.00 2.00-10.00

Tabell 4: Marknadsliiget i Sollentuna

! Datscha, 2008

2 Sollentuna kommun, 2008

3 Ibid
* Datscha, 2008
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4.4 Marknadsposition pa fastighetsmarknaden

Genom att uppna en viss nivd marknadsandelar pad en delmarknad kan ett
fastighetsbolag gora fortjanster genom effektivitetshojningar inom forvaltning och
andra operativa fordelar. Ar foretaget tillrickligt etablerat gar det dven att skonja
stordriftsfordelar och inflytande pa prisnivierna for bade vid kdp och inom
hyresnivéssittning. De tre positioner som finns inom fastighetsbranschen é&r
marknadsnérvaro, marknadsvidkdnnande och marknadsdominans, se figur 4."

Yidkinnande

Dominans

Figur 4: Marknadsposition

4.4.1 Marknadsnarvaro

Marknadsnirvaro giller for de foretag med 1dga marknadsandelar, men som &ndé kan
i effektivitetsfordelar inom till exempel forvaltning. Denna andelsnivé kan ligga till
grund for foretag ndr de véljer att intrdda pa nya marknader. Om den kritiska nivén
for marknadsandelar ej gar att forviarva pga. konkurrens, kapitalbegransningar eller
kanske brist pa arbetskraft, bor marknaden undvikas.’

4.4.2 Marknadsvidkannande

Nista niva efter marknadsndrvaro &r att uppna marknadsvidkénnande. Foretaget dr da
sd pass stort pd marknaden att det utover forvaltningsfordelar kan fa operativa
fordelar, ldagre utgifter, foretagskinnedom och marknadsforingsfordelar. Som storre
aktor blir det dven enklare att erbjuda lokaler till omlokaliserande hyresgéster och da
uppnd en lagre hyresgistsomsittning. Det storre bestandet ger dven mdjlighet att sélja
fastigheter i portfoljer, vilket kan vara till en fordel. Foretaget kan dven ha ett visst
inflytande p4 marknadens hyresnivaer.’

! Hewlett & Kaufman, 2008
2 Ibid
3 Ibid
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4.4.3 Marknadsdominans

Den sista och den niva som tar langst tid att uppna dr marknadsdominans. Utdver
tidigare ndmnda fordelar inom forvaltning, omlokaliserande hyresgéster och
portfoljsfordelar, s& tillkommer inflytande pé& hyresnivderna. For att uppna
marknadsdominans kan det krdvas uppemot 50 % av marknadsandelarna, vilket
givetvis tar lang tid att uppna. Det finns dock de som menar att ett innehav mellan 20
% - 50 % kan récka for att ha ett inflytande péd priserna, medan det finns andra som
hévdar att det inte alls gar att uppnd ett hyresnivdinflytande. Da det radder delade
meningar om just prisnivainflytandet, dr det mer vedertaget att ett foretag i en
marknadsdominerande position oftast blir forst kontaktat av personer med
affarsforslag pé till exempel entreprenader, uthyrningar med mera. Detta resulterar
lite i en forturs position.'

4.5 Konkurrensstrategi

For att ett fastighetsbolag skall kunna inta den 6nskade marknadspositionen kravs det
en form av konkurrensstrategi. Ett féretag som vill né ut till en specifik kundgrupp
maste inte bara identifiera och forstd vad gruppen efterfrigar, utan en nédrmare
kartldggning av konkurrenterna &r dven l&mpligt. For att lyckas vél pa en marknad
kravs det att tjansten som foretaget erbjuder medfor mervérde for kunden jamfort med
vad konkurrenterna erbjuder, en s& kallad konkurrensfordel. En konkurrensanalys for
att forstd konkurrenternas strategier, styrkor och svagheter kan dédrmed vara till stor
fordel innan ett intrdde pa en marknad sker eller val av konkurrent att attackera sker.
Slutligen bor en konkurrensstrategi med ens olika beslutsmdjligheter upprittas, detta
for att kunna bibehalla den marknadsposition foretaget har erhallit.” Ett foretags
agerande enligt ovan kan enligt ekonomisk marknadsféringsteori grupperas under
fyra positionsstrategier.

4.5.1 Positionsstrategier

Ett foretag agerar pa en marknad efter vilken position det har eller vill uppnd med
avseende pa marknadsandelar. For att 6ka sin marknadsandel kan det krdvas en
aggressiv héllning, som till exempel attacker pa konkurrenter. Ett foretag utan avsikt
att 0ka sina marknadsandelar bor dven 1dgga upp strategier for att bevaka sin position.
Detta kan innebédra att folja med i utvecklingen av branschen och prova nya
marknader, men framfOrallt att ha ett vdl uppbyggt forsvar mot attackerande
konkurrenter. I Figur 5 ges ett exempel pad marknadsaktérer med olika positioner med
avseende p4 marknadsandelar.’

" Hewlett & Kaufman, 2008
2 Kotler et al., 2005
3 Ibid
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Marknadsandelar

B Marknadsnischare
B Marknadsfoljare
Marknadsutmanare

: B Marknadsledare

Figur 5: Marknadsaktorer

Vid en indelning, enligt Figur 5, ges det fyra grupperingar inom vilka foretagen pa en
marknad kan positionera sig under. Nar ett foretag intar en viss position inom en
delmarknad behover detta inte vara kénnetecknande for hela foretaget. P4 andra
marknader kan ett foretag mycket vél vara marknadsledare fastin foretaget agerar
marknadsnischare inom andra delmarknader. Paralleller kan dras till
livsmedelsbranschen dér ett foretag kan vara ledande inom en viss produkt men for
andra produkter ej vara det dominerande foretaget.'

4.5.1.1 Marknadsledare

Kénnetecknande for en marknadsledare dr ett starkt marknadsinflytande pé savil
kunder som konkurrenter. Det dr ledaren som iakttas vid nya lanseringar, dndring av
strategi, nya malgrupper och prisnivaer. Marknadsledaren ar dven den som fér utsta
de flesta attacker fran konkurrerande foretag. D& en marknadsledare dr det foretag
som gor storst fortjanst om den totala marknaden Okar, forsoker foretaget girna
iakttaga en roll som utvecklare med stindiga innovationer och nylanseringar.”
Strategierna for en marknadsledare, med dndamal att behélla sin ledande position, kan
delas upp i1 fem punkter.

Minska konkurrensen genom allianser eller fusioner med konkurrenter
Oka den totala efterfrigan

Oka sin marknadsandel

Minska kostnader

Skydda sin position genom offensiva samt defensiva atgérder

For att 6ka den totala efterfrigan kan tre olika strategier tillimpas. Den forsta ar att
hitta nya anvéndare till produkten. Detta gors genom att identifiera nya marknader
eller kundgrupper. En annan strategi ér att finna en ny anvéndning for den aktuella
produkten. Detta kan ske genom att materialet anvidnds for nya produkter pa
marknaden som till exempel med nylon. Nufértiden aterfinns nylon inte bara i
fallskdrmar, som var ursprungsdndamalet, utan dven i strumpor, blusar och bildick.
Den sista strategin &r att 6ka anvandningen och ddrmed konsumtionen av produkten.
Bildacksforetaget Michelin borjade betygsitta restauranger i sddra Frankrike med

'Kotler et al., 2005
? Ibid
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rekommendationer och bilkartor for att f& ménniskor i Paris att kora lingre strickor.’
For ett marknadsledande fastighetsbolag kan det vara av intresse att marknadsfora
regionen. Detta kan hdja regionens attraktivitet och séledes locka till nya
foretagsetableringar. Okar intresset kan hyrorna stiga och det foretag som gor storst
fortjanst av hojda hyror dr den med storst innehav, marknadsledaren.

Oka ett foretags marknadsandelar har linge legat i fokus hos foretag. Bara nigon
enstaka procentenhet hdgre marknadsandel kan resultera i stora fortjinster. Okning av
marknadsandelar skall dock inte vara alltfor kostsamt. Det finns exempel pa foretag
med stora marknadsandelar, men som &nda visar upp en légre l6nsamhet dn foretag
med mindre marknadsandelar. En 6kning av marknadsandelen sker frimst genom att
erovra kunder eller att erdvra konkurrenter. Kunder kan vinnas genom
marknadsforing, prissdnkningar, kvalitetsforbéttringar och att via foretagets goda
rykte skapa en kundlojalitet. Konkurrenter kan erdvras genom samarbete, fusioner
och allianser. Det bor papekas att vid ett uppkop av en konkurrent, sé kriavs det goda
fardigheter vid implementeringen for att géra en lonsam affir.”

For att minska kostnaderna krdvs en 6kad produktivitet. Produktiviteten kan ses som
att f4 ut mer vinst pa en produkt utan att for den delen Oka antalet forséljningar.
Minskning av kapitalkostnader kan ske genom att binda mindre kapital i processen
genom att antingen ¢j vara delaktiga i processen och ldgga ansvaret pa andra foretag,
eller att infora ett sa kallat Just-in-time (JIT) system. Intresset att minska fasta och
rorliga kostnader dr @ven stort. Produktiviteten kan hdjas genom att skapa en béttre
mix av produkter, till exempel att dven erbjuda kunden en &vre kollektion, ett sa
kallat lyxsegment. Att skapa virde for kunden genom bittre afférslésningar,
kontraktstider och service #r dven det ett sitt att 6ka produktiviteten. > Om ett
fastighetsbolag vill minska det bundna kapitalet inom till exempel forvaltning kan
outsourcing vara en 16sning. Att anlita ett foretag som skoter forvaltningen innebér att
det inte stills ndgra krav pad att fastighetsbolaget uppvisar rationella
forvaltningsenheter inom delmarknaden och att foretaget d&ven binder mindre kapital,
da en egen forvaltningsenhet kanske inte alltid ér fullt sysslosatta.’

For att skydda sin position som marknadsledare krévs det ett aktivt och offensivt
forsvar. For att undvika Oppna upp outnyttjade marknader for konkurrenterna kravs
det att foretaget forsoker bli sd komplett som mojligt inom sina delmarknader. Om det
finns segment dér det ledande foretaget inte beaktar, kan konkurrenter etablera sig
och sedan véxa allteftersom. Detta stéller krav pa marknadsledaren att gé i braschen
for kundservice, innovationer, nya produkter och tjanster, hela tiden skapa
konkurrensfordelar gentemot de mindre etablerade fOretagen samt visa
konkurrenternas svagheter. Forsvarsatgirder kan indelas enligt foljande

e Positionsforsvar: Det storsta felet ett foretag kan gora ar att bara satsa sitt
forsvar inom ett omrdde. Foretaget maste se sig runt och skapa flera
konkurrensfordelar for att behélla sin position. Coca-Cola satsar inte bara pa

'Kotler et al., 2005

* Ibid

* Ibid

* Fennhagen & Thomas, 2002
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foretagets vilkdnda dryck utan ar stindigt aktiva och forbéttrar sitt utbud
samt dr aktiva inom till exempel plastindustrin.

e Sidoforsvar: Da ledaren oftast blir attackerad dér den &r som svagast, bor ett
sidoforsvar byggas upp sd konkurrenter inte kan fa faste. Ett exempel pa
detta dr livsmedelsjattar som kdper upp mindre nyetablerade nischade
foretag.

e Forebyggandeforsvar: For att inte ge livsmedelskedjorna med lagpriskoncept
mdjlighet att etablera sig 1 England, valde de da agerande
livsmedelsforetagen att sjdlva starta med lagprisutbud innan ens de hotande
utlandska foretagen borjade etableras.

e Motoffensivforsvar: Erbjud det konkurrenten borjar erbjuda.

e Mobilt forsvar: Ett foretag skall dven se mdjligheter att ge sig in péd nya
marknader. Tobaksforetaget Philip Morris ar ett vilkdnt exempel med sin
satsning inom konsumenthandeln.

o Tillbakadragandeforsvar: Foretaget bor 1amna en delmarknad och satsa pa
sina kdrnmarknader om delmarknaden ar svar att vinna tillbaka pa grund av
radande konkurrens.'

4.5.1.2 Marknadsutmanare

Utover marknadsledare kan det finnas storre foretag med relativt stort inflytande pa
marknaden. Dessa foretag dr oftast av den aggressivare varianten och letar sténdigt
efter nya mojligheter att 6ka sina marknadsandelar. Utmanaren kan antingen sikta in
sig pd marknadsledaren eller mindre konkurrerande bolag. Det vanligast
forekommande &r att en marknadsutmanare gar pd marknadsledaren, dd utmanaren
har goda mojligheter att ta stora marknadsandelar. Risken kan vara att
marknadsledaren sitter pa storre resurser och vl rustade forsvarsstrategier. En
betydligt mindre riskfylld strategi ar att attackera foretag i sin egen storlek, eller for
den delen mindre foretag. Har kan stordriftsfordelar vara till sin fordel gentemot
konkurrenten, men i sin tur dr det mindre marknadsandelar pa spel i jamforelse med
en attack pa marknadsledaren. Malsattningen med utmanarens strategier &r att
antingen vdxa 1 marknadsandelar eller helt ta Over marknadsledarrollen.
Konkurrensfordelar som utmanaren maste visa prov pa kan vara en ldgre prisniva,
produktutveckling, nylanseringar, dndring av kvalité, okad service eller battre
marknadsforing. Utmanaren har fem olika strategier att vilja pa.”

o Frontal-attack: Har krdvs det storre styrka och uthéllighet dn konkurrenten.
Attacken dr riktad mot konkurrentens styrkor och hdr krdvs det att den
attackerande parten har béttre tillgangar &n konkurrenten for att lyckas med
sin strategi.

o Sido-attack: Har forsoker utmanaren identifiera och attackera konkurrentens
svagheter. Denna strategi &r tillimplig nér attackeraren sitter pa férre
tillgangar dn mélet. En strategi kan dven vara att hitta outnyttjade segment pa
marknaden.

e Omringnings-attack: Nar utmanaren har Overldgsna tillgdngar gentemot
konkurrenten kan denna form av attack vara ldmplig. Hér attackeras
konkurrenten bade frontalt och via sidorna. Utmanaren tror sig veta att
attacken skall resultera i snabba resultat.

"Kotler et al., 2005
? Ibid
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o Kringgdende-attack: Genom att gd in pd nya marknader, diversifierade
produkter eller nya geografiska marknader undviks en direkt motattack fran
konkurrenten. Utmanaren véljer helt enkelt att forsoka o©ka sina
marknadsandelar pa lattare marknader.

o Gerilla-attacker: For mindre foretag och mindre ekonomiskt starka foretag
kan denna form av attack vara lamplig. Strategin ar att genom sma och
periodvisa attacker pa konkurrenten tillslut etablera en storre marknadsandel.'

4.5.1.3 Marknadsfoljare

En attack pd marknadsledaren kan std ett foretag dyrt. Ett foretag i en ledande
position har mojlighet att gora en storskalig motattack och kanske helt utpléna ett
foretag. Av denna anledning finns det de foretag som agerar mer som
marknadsfoljare. Tanken med rollen &r att &ka lite av en snalskjuts” pa
marknadsledaren och dess val av strategi, prisniva och utveckling. Marknadsfoljaren
far da den fordelen att inte behdva i samma grad som en marknadsledare liagga
resurser pa dyr forskning och utveckling samt riskera val av fel strategi, riskfyllda
nylanseringar eller priskrig. Marknadsfoljarens marknadsandel &r inte avsedd att ka,
men fOretaget kan trots allt vara lika I6nsamt som en marknadsledare. Vid en for stor
expansion riskerar foretaget att bli attackerad av marknadsledaren. Marknadsf6ljaren
maste dock dven besitta en strategi for att kunna forsvara sig mot marknadsutmanare.
En del av strategin for att lyckas behélla sin marknadsandel kan &ven vara att inte
vara passiv och att ga in pa nya marknader. Strategierna for en marknadsfoljare kan te
sig lite olika.”

e Klonaren: Kopierar ledarens produkt, marknadsforing och pris. Genom detta
forsoker klonaren glida med marknadens utveckling och expansion som
marknadsledaren bekostar.

e Imitatoren: Skiljer sig inom omrédden som distribution, forpackning,
marknadsforing men sjélva produkten dr densamma

e Efterliknaren: Kan vénda sig till andra marknader och kundsegment men
efterliknar samt vidareutvecklar ledarens produkt och marknadsforing.’

4.5.1.4 Marknadsnischare

Ett foretag med 14g marknadsandel kan trots allt visa upp stora fortjdnster och vara
lika 16nsamt som de storre aktorerna pa marknaden. Ett nischféretag véljer att inte
attrahera hela marknaden utan snarare ett mindre segment. Genom att vélja denna roll
kan foretaget mer forstd de unika kunderna for denna grupp och da erbjuda produkter
betydligt mer kundanpassade &n ett stort ej nischat foretag. Fler fordelar blir att
foretaget ej behdver investera i stora volymer i form av forskning och utveckling samt
kommer att kunna ha hoga marginaler. Ytterligare en viktig aspekt &r att
marknadsledarna oftast inte véljer att konkurrera mot nischféretagen, ddé marknaden
ar relativt sett liten. Detta ger nischforetagen goda forutséttningar att lyckas. Alla
marknader har sina marknadsnischforetag och det har visat sig att foretag med mindre
resurser foredrar denna position. Specialisering kan till exempel vara en geografisk
marknad, unik kundgrupp, ny produkt eller unik service. De foretag som helt véljer

'Kotler et al., 2005
2 Ibid
3 Ibid
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att nischa sig brukar oftast ha ett par olika nischer, da en marknadsnisch kan utsittas
for konkurrens, minska eller helt forsvinna.'

4.6 Teoretisk referensram

Vid framtagandet av en teoretisk referensram &r de tre tidigare nimnda positionerna
marknadsnirvaro, marknadsvidkdnnande och marknadsdominans géllande.
Positionerna dr generellt beskrivna och bor anvidndas som bas vid en strategianalys.
Inom dessa positioner kan fOretaget intaga en av de fyra strategirollerna
marknadsnischare, marknadsfoljare, marknadsutmanare samt marknadsledare. Vid
ordnandet av dessa roller under de tre positionerna bor en viss dppenhet tillimpas. 1
regel skulle en marknadsnischare kunna bli dominant inom sin nisch. Den hér studien
utgdr dock fran kontors- respektive industrimarknaden och da ingen snévare
definition av marknaderna sker &r nedanstiende referensram grundlidggande for
studiens fortséttning.

- Marknadsnischare
- Marknadsfiljare

LR o - Marknadsfdljare
- Marlnadsutmanare

- Marknadsutmanare
- Marknadsledare

Figur 6: Teoretisk referensram

Vid presentationen av den teoretiska referensramen anses det vara lampligt att
repetera den tidigare ndmnda hypotesen som ligger till grund for studien.

Hypotes: Det finns samband mellan fastighetsbolags marknadsandelar och
deras val av strategi.

Med hjélp av den framarbetade teoretiska referensramen dr det nu mojligt att skapa
hypoteser som skall provas via en enkdét till utvalda fastighetsbolag.

1. En marknadsledare/marknadsutmanare har ett starkt marknadsinflytande med
avseende pd till exempel hyresnivdsdttning.

'Kotler et al., 2005
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2. En marknadsledare/marknadsutmanare gar i brdschen med nya strategival och
innovationer.

3. En marknadsfoljare foljer till stor utstréckning konkurrerande foretags agerande.
4. En marknadsnischare vinder sig enbart till nischade kundsegment

5. En marknadsledare dr den som skulle kunna marknadsfora sig utan att enbart
hédnvisa till lediga lokaler.

6. En marknadsledare dr den som skulle kunna marknadsfora en region for att vilja
locka till nya foretagsetableringar.
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5. Marknadsandelar och intervjuunderlag

Hir sammanstills studiens empiriska underlag. De framrdknade marknadsandelarna
for de valda delmarknaderna presenteras tillsammans med de utforda intervjuerna.
De foretag med marknadsandelar som visar tecken pd att kunna tillhéra ndgon av de
fyra marknadsrollerna dr forst och frdmst intervjuade.

5.1.1 Marknadsandelar — Malmoé kontor
Hir presenteras marknadsandelarna for den valda delmarknaden Malmoé kontor.

Fastighetsbolag Area, kvm | % av marknaden
Vasakronan 212349 |19%

Wihlborgs Fastigheter AB | 166 962 |15 %

Fastighets AB Briggen 46 181 4%

Stena Fastigheter 38485 3%
Diligentia AB 35664 3%
Fastighets AB Balder 32061 3%
Kungsleden AB 25509 2%

Tabell 5: Kontorsmarknaden i Malméo

Tabell 5 visar att delmarknaden uppvisar tydliga positioneringar. Vasakronan samt
Wihlborgs ar de klart storsta aktorerna, som sedan foljs av foretag med ungefar
samma méngd marknadsandelar.

Vid forsok att pavisa olika strategier, med hénsyn tagen till marknadsandelar, stilldes
fragor till Vasakronan, Wihlborgs Fastigheter AB, Fastighets AB Briggen, Diligentia
och Kungsleden.

Vasakronan

Vasakronan sédger sig utva ett starkt marknadsinflytande. Foretaget menar sig kunna
paverka hyresnivaerna, men inte direkt styra. Vasakronan pépekar dock att det inte &r
ensamt foretag med detta inflytande. Foretaget foljer konkurrerande foretags agerande
i stor utstrackning och anser sig inte vara ledande inom nya strategier, med hénsyn
tagen till kundanpassningar eller ny typ av marknadsforing. Vasakronan ser sig inte
som ett foretag riktat enbart mot nischade kundsegment och det har som avsikt att 6ka
marknadsandelarna. Angdende marknadsforing har foretaget gjort reklam pa
delmarknaden utan att for den delen hénvisa till lediga lokaler och sa har det
marknadsfort samt stottat regionen for att locka till nyetableringar av foretag.'

Wihlborgs Fastigheter AB

Wihlborgs Fastigheter AB anser sig ha ett starkt inflytande p& hyresmarknaden,
speciellt inom négra geografiskt avgransade omraden. Under intervjun framkom det
dven att foretagets affarsidé ar att bli ledande och dominerande inom geografiskt
avgransade omradden. Wihlborgs Fastigheter AB anség sig dven vara ledande inom
nya strategival och lanseringar samtidigt som det inte forsoker folja eller ta efter
konkurrenternas strategier. Foretaget Gvervakar dock vad som sker pa marknaden.

' Kjellin, 2008
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Wihlborgs Fastigheter AB har som avsikt att 0ka och stdrka sin position pa
delmarknaden samt s& har foretaget gjort reklam pa delmarknaden utan att for den
delen gora ndgon direkt reklam for lediga lokaler. Slutligen svarade foretaget att det
inte har forsokt marknadsféra Malmé utan att sjdlv profilera sig och det anser sig inte
vianda sig mot ett nischat kundsegment inom kontorsbranschen, men ddremot mot
nischade geografiska omraden.'

Fastighets AB Briggen

Fastighets AB Briggen anser sig ha ett starkt marknadsinflytande pa
kontorsmarknaden, men pépekar samtidigt att det finns fler foretag som har detta.
Foretaget ar inte heller frimmande for att prova nya strategier och gé i braschen med
nya innovationer, men foretaget vet ej om det dr ledande inom detta. Fastighets AB
Briggen forsoker g& sin egen vég och tittar foljaktligen inte allt for mycket pa
konkurrenternas strategier. Foretaget har som avsikt att 6ka sina marknadsandelar och
det har gjort reklam pa delmarknaden utan att for den delen marknadsfora lediga
lokaler. Foretaget vinder sig inte enbart till ett nischat kundsegment.”

Diligentia

Diligentia anser sig inte ha ett starkt marknadsinflytande samtidigt som det papekar
att foretag finns p&d marknaden med ett sddant inflytande. Pa fragan om det anser sig
ga 1 brischen for nya strategier ar svaret bade ja och nej. Intresset och intentionerna
finns dér, men fOretaget anser det vara svart att uppge om det just dr ledande.
Foretaget foljer till stor utstrdckning andra foretags strategier och det har som avsikt
att expandera inom delmarknaden. Diligentia har gjort reklam for féretag utan att just
marknadsfora lediga lokaler samt har Diligentia marknadsfort regionen utan att enbart
bara forsoka profilera foretaget. Foretaget uppger dven att det inte kan anses vara ett
foretag som bara vinder sig till ett nischat kundsegment.

Kungsleden AB

Kungsleden AB sdger sig inte ha nagot starkt marknadsinflytande, men anser att det
finns foretag med sadant inflytande. Foretaget sdger sig ha som avsikt att g i
braschen for nya strategier och att det girna dvervakar sina konkurrenters strategier.
Det finns dock ingen avsikt att f6lja efter konkurrenternas strategier. For nérvarande
har foretaget inga expansionsplaner kortsiktigt sett och det ar ej riktat mot ett nischat
kundsegment. Kungsleden AB har marknadsfort sig pa delmarknaden utan att hdnvisa
till lediga lokaler, men anser sig inte ha forsokt hjélpa till att marknadsfora regionen
med avseende pa kontorsmarknaden.*

! Bréhagen, 2008
? Lagstrom, 2008
3 Andersson, 2008
4 Ternstrom, 2008
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5.1.2 Marknadsandelar — Malmo industri
Nedan foljer marknadsandelarna for delmarknaden Malmé industri.

Fastighetsbolag Area, kvm | % av marknaden
Wihlborgs Fastigheter AB 213700 |6 %
Fastighets AB Briggen 202928 |6%
Dagon AB 126107 |4 %
Pagengruppen AB 107040 |3 %
Peab AB 85274 2%
Erik Selin Fastigheter AB |72 426 2%
Napf Sweden AB 67 402 2%
Lantmannen 63 543 2%
Diligentia AB 59 800 2%
AB Axel Granlund 47 855 1%
Schenker International AB | 46 456 1%
Kungsleden AB 46 291 1%

Tabell 6: Industrimarknaden i Malmoé

Delmarknaden uppvisar dven hér tva ledande fastighetsbolag, Wihlborgs Fastigheter
AB och Fastighets AB Briggen. Dominansen ar dock inte alls av samma grad som pa
delmarknaden Malmé kontor.

Vid forsok att pavisa olika strategier, med hénsyn tagen till marknadsandelar, stilldes
fragor till Wihlborgs Fastigheter AB, Fastighets AB Briggen, Dagon AB, Diligentia
och Kungsleden AB.

Wihlborgs Fastigheter AB

Wihlborgs Fastigheter AB uppger att det inte har ett starkt marknadsinflytande pa
delmarknaden. Inom omradet Fosie anser sig foretaget dock ha ett starkt inflytande.
Foretaget anser sig vara ledande inom nya strategival samt sa tittar det inte allt for
mycket pa hur konkurrenternas strategier ser ut. Foretaget har som avsikt att 6ka sina
marknadsandelar och det har gjort reklam for foretaget pa delmarknaden utan att for
den delen marknadsfora lediga lokaler. Foretaget har dock inte marknadsfort regionen
utan att framhéva foretagsnamnet och det anser sig inte vara riktat mot ett nischat
kundsegment.'

Fastighets AB Briggen

Fastighets AB Briggen anser sig ha ett starkt marknadsinflytande pa
industrimarknaden, men papekar samtidigt att det finns fler foretag som har detta.
Foretaget gar gédrna i briaschen for nya strategier, men behdver mer information om
konkurrenterna for att svara pa om det ér ledande. Fastighets AB Briggen forsoker ga
sin egen vég och tittar f6ljaktligen inte allt for mycket pa konkurrenternas strategier.
Foretaget har som avsikt att 6ka sina marknadsandelar och det har gjort reklam pa

! Bréhagen, 2008

41



Positioneringar pé fastighetsmarknaden
- En studie av fastighetsbolags marknadsandelar och tillhorande strategier

delmarknaden utan att for den delen marknadsfora lediga lokaler. Foretaget vander
sig inte enbart till ett nischat kundsegment.'

Dagon AB

Dagon AB anser sig ha ett starkt marknadsinflytande och uppger att det inte &r helt
frimmande for att forsoka vara ledande inom att préva nya strategier. Foretaget
koncentrerar sig inte pa konkurrenternas strategier och det har som avsikt att 6ka sina
marknadsandelar. Foretaget vinder sig inte till ndgot nischat kundsegment samtidigt
som svaren dr positiva angdende om det gjort reklam pa delmarknaden utan att
hanvisa till lediga lokaler samt pa om det har marknadsfort delmarknaden. Angéende
sista svaret hdnvisar foretaget till medverkandet i en hemsida som skall hjélpa danska
foretag att etablera sig inom Oresundsregionen.”

Diligentia

Diligentia uppger att det anser sig ha ett starkt marknadsinflytande inom
industrimarknaden med avseende pa méssverksamhet. Med avseende pé hela Malmds
industrimarknad dr dock svaret nej. Foretaget anser att det mycket vidl kan vara
ledande inom nya strategier och losningar, men det &r svért att jamfora med andra
bolag utan att ha en riktig insyn. Diligentia foljer till stor utstrdckning konkurrerande
foretags agerande pé delmarknaden och det har ej som avsikt att vdxa inom
delmarknaden. Da foretagets totala industriinnehav ligger i Malmdmassan, anser sig
foretaget riktat mot ett nischat kundsegment. Diligentia har &ven marknadsfort
foretaget pa delmarknaden utan att hinvisa till lediga lokaler och det har dven hjalpt
delmarknaden med marknadsforing utan att enbart vilja profilera foretagsnamnet.’

Kungsleden AB

Kungsleden AB anser sig kunna paverka hyresnivderna pd delmarknaden, men
betonar att det finns fler foretag som kan detta. Foretaget forsoker dven vara det som
ar ledande inom nya strategival och att det gdrna dvervakar konkurrenternas strategier
utan for den delen f6lja efter. Kungsleden vinder sig inte till ett nischat kundsegment
det finns inga expansionsplaner med héansyn tagen till raidande konjunktur. Foretaget
har gjort reklam utan att for den delen marknadsfora lediga lokaler och det har
samtidigt forsokt marknadsfora regionen till viss man.

' Lagstrom, 2008
? Nilsson, 2008
3 Andersson, 2008
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5.2.1 Marknadsandelar — Umea kontor
Nedan presenteras delmarknaden Umea kontor.

Fastighetsbolag Area % av marknaden
Norrporten 111142 |19%
Balticgruppen AB 103 275|18 %
Kungsleden AB 29936 (5%

Digmo Centrum AB 8442 1%
Fastighetsaktiebolaget Stupréret 1|7 987 1%

Hospitium AB 7 481 1%

Tor K/B Umehus AB 7 018 1%

Norgani Sweden Holding AB 5926 1%

Tabell 7: Kontorsmarknaden i Umeé

De tva storsta fastighetsbolagen, Norrporten och Balticgruppen AB, uppvisar en klar
majoritet av marknadsandelar. Tredje storst d&r Kungsleden AB, som sedan foljs av tre
mindre fastighetsbolag.

Vid forsok att pavisa olika strategier, med hénsyn tagen till marknadsandelar, stélldes
fragor till Norrporten, Kungsleden AB och Fastighetsaktiebolaget Stuproret 1.

Norrporten

Norrporten anser sig ha ett starkt marknadsinflytande pa delmarknaden samtidigt som
det papekar att det finns fler aktdrer med inflytande. Foretaget anser sig vara det som
forst vagar prova nya strategier och foljer ddrmed inte konkurrenternas strategival i
nagon storre utstrackning. Norrporten har som avsikt att 6ka sina marknadsandelar
och anser sig inte vinda sig till ett nischat kundsegment. Vidare har foretaget gjort
reklam pa delmarknaden utan att hianvisa direkt till lediga lokaler och det har dven
marknadsfort delmarknaden for att locka till nya foretagsetableringar i kommunen.'

Kungsleden AB

Kungsleden AB séger sig ha ett starkt marknadsinflytande pa delmarknaden samtidigt
som det séger att det finns fler foretag med det hédr inflytandet. Foretaget ser sig dven
som ledande inom att préva nya strategier och det Gvervakar vad som hdnder pa
marknaden genom att titta pa konkurrerande foretags agerande. Avsikten dr for
nérvarande att inte 0ka sina marknadsandelar och foretaget vinder sig inte enbart till
ett nischat kundsegment. Marknadsforing har skett av foretaget pd delmarknaden utan
att hanvisa till lediga lokaler, men Kungsleden AB har ¢j hjalpt till att marknadsfora
regionen.”

Fastighetsaktiebolaget Stupréret 1

Fastighetsaktiebolaget Stupréret 1 anser sig ha ett starkt marknadsinflytande, men
menar att det dven finns fler foretag som har detta. Foretaget anség det svért att svara
pa om det &r ledande inom nya strategier, men intresset finns dar. Foretaget foljer

] ohansson, 2008
? Bergman, 2008
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gidrna konkurrenternas strategier och det har gjort reklam for foretaget pa
delmarknaden utan att hénvisa till lediga lokaler. Slutligen ansag sig foretaget ej vara
riktat mot ett nischat kundsegment.'

5.2.2 Marknadsandelar — Umea industri
Nedan presenteras delmarknaden Umea industri.

Fastighetsbolag Area, kvm | % av marknaden
Volvo Lastvagnar AB 113745 (9%
SCA Packaging Sweden AB | 63 743 5%
SCA Graphic Holding AB |56 872 5%

Kungsleden AB 53 747 4%
Norra Skogsagarna Ek.for |41 320 3%
Norrmejerier Ek.for 35786 3%
Brattby Trading AB 29169 2%
Norrvidden 27 036 2%

Tabell 8: Industrimarknaden i Umeé

Kungsleden AB ér det fastighetsbolag med storst marknadsandelar. Foretaget med
storst marknadsandelar 4r dock Volvo Lastvagnar AB med 9 %.

Vid forsok att pavisa olika strategier, med hénsyn tagen till marknadsandelar, stilldes
fragor till fastighetsbolagen Kungsleden AB och Norrvidden.

Kungsleden AB

Kungsleden AB hidvdar att det har ett starkt marknadsinflytande pa marknaden och
sdger dven att det finns fler foretag med detta inflytande. Foretaget anser sig ga i
briaschen for nya strategival samtidigt som det till stor utstrickning gérna bevakar
konkurrenternas strategier. Det finns ingen avsikt att 6ka marknadsandelarna och
Kungsleden AB viénder sig inte enbart till ett nischat kundsegment. Marknadsforing
har skett p&d delmarknaden utan att hénvisa till lediga lokaler, men inga forsok har
gjorts att marknadsfora regionen.”

Norrvidden

Norrvidden anser sig ha ett starkt marknadsinflytande och bekréftar att det finns fler
foretag med sadant inflytande. Foretaget ser sig gidrna som ledande inom nya
strategier, men det var svart att besvara om foretaget dr ledande. Respondenten
papekar dven att det har varit en bra marknad under den senaste tiden, sd nya
strategier har ¢j varit nodvandiga i samma utstrackning som tidigare. Foretaget foljer
till stor utstrackning andra foretags agerande och strategier och det har som avsikt att
Oka sina marknadsandelar. Foretaget vander sig ej enbart till ett nischat kundsegment
och foretaget har gjort reklam utan att hdnvisa till lediga lokaler. Norrvidden har ¢j
marknadsfort regionen for att locka dit nya foretagsetableringar.’

! Westin, 2008
? Bergman, 2008
3 Fonzén, 2008
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5.3.1 Marknadsandelar — Sollentuna kontor
Nedan presenteras delmarknaden Sollentuna kontor.

Fastighetsbolag Area, kvm | % av totala marknaden
Fastighets AB Brostaden 27 295 14 %
Albert Bonnier AB 22 230 11%

AP Fastigheter Holding AB |21 902 11%
Norgani Sweden Holding AB | 16 900 9%
Fastighets AB Vaderholmen |16 668 9%
Steen & Strom Holding AB | 15 441 8 %

LandicProperty VIII AB 12 906 7%
Valad Property Group 11357 6 %
Nyvision Kommanditbolag |7 995 4%
Skanska AB 7710 4%
Kungsleden AB 4 059 2%
Dagon AB 3738 2%

Tabell 9: Kontorsmarknaden i Sollentuna

Péa delmarknaden finns flertalet stora aktorer. Vid forsok att pavisa olika strategier,
med hénsyn tagen till marknadsandelar, stilldes fragor till Fastighets AB Brostaden,
Valad Property Group och Kungsleden AB.

Fastighets AB Brostaden

Fastighets AB Brostaden anser sig inte ha ett starkt marknadsinflytande och tror sig ¢j
kénna till ndgot foretag pa delmarknaden som har detta. Foretaget anser sig inte vara
ledande inom nya strategier och det foljer inte konkurrenternas strategier naimnvaért.
Fastighets AB Brostaden har som avsikt att 6ka marknadsandelarna. Foretaget vander
sig inte enbart till ett nischat kundsegment och det har gjort reklam for foretaget pa
delmarknaden utan for den delen hdnvisa till lediga lokaler. Fastighets AB Brostaden
har ej hjalpt till att marknadsfora regionen.'

Valad Property Group

Valad Property Group anser sig inte ha ett starkt marknadsinflytande, men anser att
det finns dominerande foretag pa delmarknaden. Foretaget séger sig inte vara ledande
inom nya strategier och det foljer gdrna konkurrenternas strategier. Valad Property
Group har ej som avsikt att 6ka sina marknadsandelar och det viander sig inte enbart
till ett nischat kundsegment. Foretaget har gjort reklam pa delmarknaden utan att
hénvisa till lediga lokaler men det har ej forsokt hjdlpa till att marknadsfora
regionen.”

Kungsleden AB

Kungsleden AB anser sig inte utdva ett starkt marknadsinflytande samtidigt som det
papekar att nagra foretag med ett starkt marknadsinflytande troligen inte finns.
Foretaget tror sig inte heller vara i titen med att prova nya strategier och det sdger sig

"'Wwik, 2008
2 Ekvall, 2008
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Overvaka konkurrenterna i stor utstrdckning. Det finns dock ingen avsikt att direkt
folja efter konkurrenternas strategier. Kungsleden AB riktar sig inte enbart till ett
nischat kundsegment och har som avsikt att 6ka sina marknadsandelar om rétt lage
ges. Ingen marknadsforing har gjorts utan att hinvisa till lediga lokaler och foretaget
har ej heller forsokt marknadsfora regionen.'

5.3.2 Marknadsandelar — Sollentuna industri
Den valda delmarknaden Sollentuna industri foljer nedan.

Fastighetsbolag Area, kvm | % av marknaden
Fastighets AB Vaderholmen | 25 566 16 %
AB Sagax 25 365 16 %
Jastbolaget AB 14 398 9%
Alecta Pensionsforsakring |10 062 6 %
Keyser-Fastigheter AB 9844 6 %
Kungsleden AB 8544 5%
Castellum 7 480 5%
ATA Fastighets AB 6523 4%
Kopparhus AB 4 366 3%
BRF Electrum 4 045 3%
GE Real Estate AB 2 502 2%
Atrium Fastigheter AB 1166 1%

Tabell 10: Industrimarknaden i Sollentuna

Delmarknaden har tva stora aktorer, Fastighets AB Viaderholmen och AB Sagax. Pa
lagre marknadsandelar aterfinns flertalet vélkianda fastighetsbolag.

Vid forsok att pavisa olika strategier, med hénsyn tagen till marknadsandelar, stilldes
fragor till Keyser-Fastigheter AB och Kungsleden AB. Ingen av de tvd stdrsta
aktorerna deltog i undersdkningen av skilda anledningar.

Keyser-Fastigheter AB

Keyser-Fastigheter AB anser sig inte ha ett starkt marknadsinflytande pa
delmarknaden och tror inte att det finns nagot foretag med ett sddant. Foretaget anser
sig vara ledande inom att prova nya strategier och det tittar inte i stor utstrackning pé
konkurrenternas strategival. Foretaget har som avsikt att 6ka marknadsandelarna.
Keyser-Fastigheter AB vinder sig inte enbart till ett nischat kundsegment och det har
ej gjort reklam for foretaget pa delmarknaden utan att hdnvisa till lediga lokaler.
Foretaget har inte heller forsokt hjilpa till att marknadsfora regionen utan att for den
delen framhéva foretagsnamnet.”

Kungsleden AB
Kungsleden AB anser sig inte ha ett starkt marknadsinflytande och pépekar att det
inte tror det finns nagot foretag med ett sadant inflytande. Foretaget anser sig inte

! Svensson, 2008
? Mandel, 2008
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heller gé i1 braschen for nya strategier pa delmarknaden samtidigt som det overvakar
sina konkurrenter i stor utstrickning. Kungsleden AB betonar dock att det inte har
som direkt avsikt att f6lja efter konkurrenternas strategival. Till rétt pris kan foretaget
tanka sig att 6ka sina marknadsandelar. Kungsleden AB anser sig inte vara riktat mot
nagot nischat kundsegment och det har inte gjort marknadsforing for sitt foretag utan
att hénvisa till lediga lokaler. Foretaget har inte heller forsokt marknadsfora
regionen.'

! Svensson, 2008
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6. Analys

1 detta kapitel analyseras det empiriska underlaget. Presentation och bedomning sker
av de tre delmarknadernas karaktdrer. Studiens fastighetsbolag tilldelas dven
bedomda strategiroller.

6.1 Malmo kontor

Fastighetsbolag % av marknaden | Strategiroll
Vasakronan 19 % Ledare

Wihlborgs Fastigheter AB | 15 % Utmanare
Fastighets AB Briggen 4% Utmanare
Diligentia AB 3% Utmanare/Foljare
Kungsleden AB 2% Utmanare

Tabell 11: Marknadsroller Malmo6 kontorsmarknad

Enligt tabell 11 uppvisar delmarknaden tydliga positioneringar med avseende pa
marknadsandelar. I tabellen ar det dven angivet vilken strategiroll respektive foretag
bedoms agera efter.

Vasakronan och Wihlborgs Fastigheter AB = Ledare/Utmanare

Teorin framhéver att en marknadsledare samt en marknadsutmanare kan ha ett starkt
marknadsinflytande, vilket skulle kunna visa sig pé till exempel hyresnivasattningen.
Ett sddant inflytande bekriftas av bdde Vasakronan och Wihlborgs Fastigheter AB.
Det senare foretaget anser sig dock inte ha ett alltfor stort inflytande pa marknaden
utan dominerar snarare flertalet geografiskt avgransade omraden. Foretaget skulle
dérfor kunna ses som ett nischforetag, da det véljer att koncentrera sin verksamhet till
utvalda geografiska omraden. Foretaget har dock svarat nej pa fragan angadende om att
vara riktat mot ett nischat kundsegment, varfor Wihlborgs Fastigheter AB inte blir ett
nischforetag. Vasaskronan anser sig ddremot ha ett starkt marknadsinflytande till den
graden att det kan paverka hyresnivasattningen pé delmarknaden. De tvd dominerande
foretagens svar ar i enlighet med teorin fér en marknadsledare respektive en stark
marknadsutmanare. Foretag med ledande positioner ska vdga ga i1 braschen for nya
strategival och nytéinkande. Det dr som tidigare ndmnts de storsta aktdrerna som
standigt bor se nya mojligheter, dels for att bevaka sina starka positioner men dven for
att utvidga sin dominans. Wihlborgs Fastigheter AB bekraftar att det finns i deras
strategi att sta for nyténk och att ingen storre vikt ldggs pa att folja konkurrenternas
strategival, vilket vore fallet om foretaget agerar som en marknadsfoljare. Vasakronan
anser sig dock inte ga i braschen for nya strategival, vilket inte helt stimmer med
teorin for en marknadsledares agerande. Bade Vasakronan och Wihlborgs Fastigheter
AB avser att 0ka sina marknadsandelar, vilket korrelerar helt med teorin om att en
marknadsledare eller marknadsutmanare girna stdrker sin stdllning och okar sin
dominans. Ledande foretag pd en delmarknad har kapaciteten att genomfora
marknadsforing utan att hinvisa till lediga lokaler. De har ett stort utbud och att gora
foretagsnamnet ként kan innebéra fordelar for att mota kunders 6nskemaél. Ett mindre
foretag, med ett fatal lokaler, bor ej ha ndgot att vinna via den hér typen av
marknadsforing. Vasakronan samt Wihlborgs Fastigheter AB séger sig ha genomfort
den hér typen av reklam, vilket stirker tron p& att fOretagen agerar som
marknadsledare och marknadsutmanare. Vasakronan bekréftar dven att det har forsokt
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marknadsfora regionen for att locka till nyetableringar av foretag. En séddan typ av
marknadsforing bor enbart vara forekommande for ett foretag med stor del av
marknadsandelarna pa en delmarknad, vilket Vasakronan har. Det dominerande
foretaget pa en marknad gor de storsta vinsterna om ett omradets attraktivitet hojs och
séledes dven hyresnivaerna.

Fastighets AB Briggen = Utmanare

Fastighets AB Briggen anses vara en utmanare pa Malmos kontorsmarknad. Ett
foretag, med f4 marknadsandelar, borde i enlighet med den teoretiska referensramen
uppvisa tydliga tecken pa att vara marknadsfoljare alternativt marknadsnischare.
Fastighets AB Briggen, med 4 % marknadsandelar, uppvisar dock flertalet strategival
av utmanarkaraktir. Foretaget anser sig ha ett starkt marknadsinflytande pa
hyresnivderna och det provar gdrna nya strategival. Det papekas dock att foretaget
kanske inte dr ledande inom att préva nya strategier. For en marknadsfoljare géller det
att foretaget ej skall prova nya strategier i en allt for stor utstrackning, da foretagets
strategier ska folja marknadsledarens strategival. Det hir resonemanget korrelerar ej
med Fastighets AB Briggens strategi. Foretagets avsikt att 6ka marknadsandelarna
stimmer inte heller in pd en marknadsfoljare. Foretaget har marknadsfort sig pa
delmarknaden utan att direkt hénvisa till lediga lokaler, vilket enligt teorin enbart bor
ske av en ledare eller en stark utmanare. Det kan vara sa att foretaget tillimpar
felaktiga strategier i tron av att vara en stark marknadsutmanare, eller sa innebar en
tredje plats pa delmarknaden en stark stéllning trots relativt laga marknadsandelar.
Ett foretag som &r tredje storst skulle kanske kunna vara en marknadsutmanare. Annu
ett alternativ ar att foretaget enbart vander sig till ett nischat kundsegment och darmed
ar dominerande inom denna genre. Det hir fornekas dock av foretaget.

Diligentia = Utmanare/Foljare

Diligentia, med 3 % av marknadsandelarna, svarar nej pad frdgorna om starkt
marknadsinflytande och om det skulle vara ledande inom nya strategival. Foretaget
bekréftar dven att det till stor del foljer andra foretags strategival, vilket stérker tron
om att foretaget skulle kunna vara en marknadsfoljare. Foretaget avser dock att oka
marknadsandelarna, men detta behover inte resultera i en wutmanarroll. En
marknadsfoljare bor enligt den teoretiska referensramen inte vara alltfor passiv och att
Oka marknadsandelarna kan da vara ritt strategi. Marknadsforingen korrelerar dock
inte med en foljarroll. Foretaget har marknadsfort sig utan att hanvisa till lediga
lokaler samtidigt som det har hjéalpt till att marknadsfora regionen. Det kan vara sa att
det har inverkat att Diligentia &r ett stort foretag och besitter stora resurser. Ett gott
rykte pa en delmarknad kan sprida sig till flera andra delmarknader och detta kanske
ar Diligentias strategi. Strategirollen pd Malmos kontorsmarknad beddms vara av
blandad utmanar — respektive foljarkaraktér.

Kungsleden AB = Utmanare

Kungsleden AB:s roll anses vara av blandad utmanarkaraktér. Foretaget séger sig inte
utdva ett starkt marknadsinflytande, vilket marknadsandelarna pa 2 % ger signaler
om. Foretagets val med att gdrna ga i braschen for nya strategier passar in pa en
utmanarroll. Nédgon foljarstrategi gér ej att identifiera, utifrdn den gjorda intervjun,
med undantaget att foretaget inte har som avsikt att 6ka marknadsandelarna. Avsikten
att ej 0ka marknadsandelarna betonas dock vara kortsiktigt, varfor en utmanarroll kan
stimma in pa foretaget. Kungsleden AB skulle kunna vara ett nischforetag med
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hinsyn tagen till marknadsandelarna, men detta dementeras i intervjun. Slutligen gér
ytterligare en utmanarroll att identifiera, da foretaget har marknadsfort sig pa
delmarknaden utan att hénvisa till lediga lokaler. Kungsleden AB uppvisar flertalet
tecken pa att agera som en stark utmanare, dven om fOretaget inte anser sig ha ett
starkt marknadsinflytande. Foretaget har dock inte marknadsfort regionen, vilket bara
en ledare alternativt en stark utmanare bor gora enligt teorin. Anmérkningsvért ar att
foretaget anser sig vara en svag aktor, men agerar i nagot fall som en stark utmanare.

6.2 Malmo industri

Fastighetsbolag % av marknaden | Strategiroll
Wihlborgs Fastigheter AB | 6 % Ledare/Utmanare
Fastighets AB Briggen 6 % Ledare/Utmanare
Dagon AB 4% Utmanare
Diligentia AB 2% Nischforetag
Kungsleden AB 1% Utmanare

Tabell 12: Marknadsroller Malmo industrimarknad

Malmos industrimarknad uppvisar inte lika tydliga tecken pé positioneringar som
kontorsmarknaden gor, enligt tabell 12. Aterigen dr Wihlborgs Fastigheter AB i det
ovre skiktet, denna gang tillsammans med Fastighets AB Briggen.

Wihlborgs Fastigheter AB och Fastighets AB Briggen = Ledare/Utmanare

Wihlborgs Fastigheter uppger att foretaget har ett starkt marknadsinflytande inom
vissa omraden, som till exempel Fosie, men inte pé hela marknaden. Fastighets AB
Briggen anser sig dock ha ett starkt marknadsinflytande och papekar att det finns fler
foretag som har detta. Marknadsledar- alternativt marknadsutmanarroller skulle darfor
kunna stdmma in pé foretagen. Speciellt dé ett av foretagen bekréftar sig vara ledande
inom nya strategival och det andra foretaget att det 4r mojligt att det &r ledande inom
detta omrade. Inget av foretagen tittar heller till stor utstrickning pa konkurrenternas
strategival, vilket korrelerar helt med ledar- respektive utmanarrollen. Bada foretagen
har dven som avsikt att stirka sina positioner och de har bada gjort reklam for sina
foretag utan att just hinvisa till lediga lokaler. Dessa tva punkter stirker antagandet
om att de skulle kunna vara ledande pa marknaden, om &n i liten skala. Inget av
foretagen har marknadsfort regionen for att locka hit nya foretagsetableringar, utan att
framst framhdva foretaget. En ledare respektive en stark utmanare skulle kunna
genomfora en sddan marknadsféring, men det kanske krdvs betydligt storre
marknadsandelar om detta ska visa sig vara lonsamt.

Dagon AB = Utmanare

Dagon AB befinner sig pa en tredje plats med avseende pd marknadsandelar.
Foretagets 4 % av marknaden skulle kunna stimma in pd en utmanare. Dagon AB
anser sig ha ett starkt marknadsinflytande samtidigt som det ej tittar i stor
utstrdckning pa hur konkurrenternas strategier ser ut. Foretaget forsoker ga sin egen
vig utan att folja nadgon annans strategi. Dagon AB har dven som avsikt att oka
marknadsandelarna. Ovanstdende resonemang ger tecken pa ett foretag i en stark
utmanarroll. Intressant dr dven att foretaget har marknadsfort sig utan att hénvisa till
lediga lokaler och dven att det har marknadsfort regionen utan att bara just profilera
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sitt foretag. Marknadsforingsbiten ger tydliga signaler pa att foretaget tror sig vara i
en stark position pa delmarknaden. Foretagets marknadsandelar tyder dock kanske
inte helt pa detta.

Diligentia = Nischforetag

Diligentia uppger att det inte har ett starkt marknadsinflytande, vilket deras
marknadsandelar ger tecken pd. Da foretagets totala industriinnehav &dr knutet till
massverksamhet, anser sig foretaget riktat till ett nischat kundsegment. Diligentia
uppger att det har genomfort marknadsforing utan att hénvisa till lediga lokaler och
att det dven har stottat regionen 1 visst avseende. Detta ger signaler pé att foretaget ér i
nagon form av stark stillning pd delmarknaden. Diligentia kan anses vara i en
ledarroll inom méssverksamhet, men det bor pépekas att méssverksamheten utgor en
véldigt liten del av Malmds totala industrimarknad. Detta gor att marknadsforingen
kan ifragasattas. Foretaget bor dock anses som ett nischforetag och vidare
spekulationer Over deras strategier kan inte goras, da det ej finns mer végledning
inom den teoretiska referensramen.

Kungsleden AB = Utmanare

Kungsleden AB beddms vara en utmanare. Foretaget anser sig ha ett starkt
marknadsinflytande och att det dven gidma gar i brischen fOr nya strategier.
Kungsleden AB vinder sig inte till ndgot nischat kundsegment och det forsoker inte
folja efter andra foretags strategier. Det som inte helt korrelerar med utmanarrollen &r
att foretaget for ndrvarande inte har nagra expansionsplaner. Slutligen stirks dock
deras utmanarroll, da det bade har marknadsfort sig pa delmarknaden utan att hdnvisa
till lediga lokaler och att det dven forsokt marknadsfora regionen. Det sistndmnda ska
enligt den teoretiska referensramen gilla for en aktér med en stark stéllning.
Kungsleden AB siger sig sjdlva befinna sig i en sddan stark stdllning, men med
hansyn tagen till marknadsandelarna bor detta ifragaséttas.

6.3 Umea kontor

Fastighetsbolag % av marknaden | Strategiroll
Norrporten 19% Ledare
Kungsleden AB 5% Utmanare
Fastighetsaktiebolaget Stuproret 1|1 % Utmanare

Tabell 13: Marknadsroller Umeéas kontorsmarknad

Umeas kontorsmarknad visar tecken pa tydliga positioneringar, enligt tabell 13.
Delmarknadens storsta aktorer dr betydligt storre dn foretaget pa tredje plats,
Kungsleden AB.

Norrvidden = Ledare

Norrviddens roll som marknadsledare dr markbart tydlig. Foretaget bekréftar ett starkt
marknadsinflytande precis som marknadsandelarna tyder pa. Norrvidden anser sig
dven ga 1 bridschen for nya strategival och att det inte i stor utstrdckning foljer
konkurrenternas strategier. Detta dr helt i linje med en marknadsledare. Slutligen
bekréftas Norrviddens marknadsledarroll genom att foretaget har gjort reklam utan att
hénvisa till lediga lokaler samtidigt som det hjélpt till att marknadsfora regionen utan
att forst och framst profilera sitt foretag.
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Kungsleden AB = Utmanare

Kungsleden AB uppvisar flera utmanaregenskaper. Foretaget svarar positivt pa att det
har ett starkt marknadsinflytande samtidigt som det betonas att Kungsleden AB gérna
gar i braschen for nya strategier. Foretaget Overvakar sina konkurrenter, men det
verkar ej vara en direkt foljarroll da foretaget gdrna provar egna och nya strategier.
Utmanarkaraktidren stdrks genom att foretaget har genomfort marknadsforing pa
delmarknaden utan att for den delen hénvisa till lediga lokaler. Foretaget verkar
tillimpa en strategi enligt en stark utmanare, vilket gar helt i linje med
marknadsandelarna. Avsaknaden av expansionsplaner ger dock en nigot svagare
utmanarroll.

Fastighetsaktiebolaget Stuproret 1 = Utmanare

Foretaget Fastighetsaktiebolaget Stupréret 1 anser sig ha ett starkt
marknadsinflytande trots laga marknadsandelar. Foretaget sdger sig dven ha intresse
av att vara ledande inom nya strategier, vilket stimmer in pd en utmanare. Foretaget
har dven gjort reklam for foretaget utan att for den delen hénvisa till lediga lokaler,
vilket stirker utmanarrollen. Fastighetsaktiebolaget Stuproret 1 uppvisar dock ett
tecken pa att vara marknadsfoljare, da det sdger sig gdrna folja konkurrenternas
strategier. Foretaget skulle kunna vara ett nischféretag med tanke pé
marknadsandelarna, men detta dementeras. Foretaget uppvisar flera tecken péd att
agera som en stark utmanare, vilket stimmer Gverens med foretagets uppfattning om
marknadsinflytandet. Det skall dock papekas att foretagets marknadsandelar pa ca 1
% ej placerar det i nagot Ovre skikt bland de dominerande fastighetsbolagen.
Strategierna kan darfor ifragasittas.

6.4 Umea industri

Fastighetsbolag | % av marknaden | Strategiroll

Kungsleden AB |4 % Ledare/Utmanare

Norrvidden 2% Utmanare

Tabell 14: Marknadsroller Umeds industrimarknad

Industrimarknaden i Umea ger inga tydliga signaler pa positioneringar, enligt tabell
14. De storsta aktdrerna dr inte fastighetsbolag och de fastighetsbolag som éterfinns
har blygsamma 4 % respektive 2 % marknadsandelar. Foretagen dr Kungsleden AB
och Norrvidden.

Kungsleden AB = Ledare/Utmanare

Kungsleden AB visar upp ledar- alternativt utmanarsignaler, da det sidger sig ha ett
starkt marknadsinflytande. Ytterligare tecken pa ledarsignaler ar att det gérna gar i
brischen for nya strategival. Avsikten att inte expandera korrelerar dock inte helt med
en ledar- eller utmanarroll. Kungsleden AB har dock gjort reklam utan att hénvisa till
lediga lokaler. Det sistnimnda starker resonemanget om att foretaget ar en ledare eller
utmanare.

Norrvidden = Utmanare

Norrvidden anser sig ha ett starkt marknadsinflytande och foretaget ser sig gdrna som
ledande inom nya strategier. Dessa tva pastaenden ger tecken pa att Norrvidden skulle
kunna vara en stark marknadsutmanare. Ett tecken pa att foretaget skulle kunna vara
en marknadsféljare, ges da det svarar positivt pa frigan om det girna foljer andra
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foretags strategier. Foretaget anser sig inte vara en marknadsnischare, da det vinder
sig till hela industrimarknaden. Ytterliga ett utmanartecken &r att foretaget har gjort
reklam pé delmarknaden utan att hanvisa till lediga lokaler.

6.5 Sollentuna kontor

Fastighetsbolag % av totala marknaden | Strategiroll
Fastighets AB Brostaden | 14 % Utmanare
Valad Property Group 6 % Foljare
Kungsleden AB 2% Foljare

Tabell 15: Marknadsroller Sollentunas kontorsmarknad

Kontorsmarknaden i Sollentuna har en ledande aktor i och med Fastighets AB
Brostadens marknadsinnehav, enligt tabell 15. Delmarknaden har dock flertalet stora
aktorer.

Fastighets AB Brostaden = Utmanare

Fastighets AB Brostadens strategiroll blir efter nedanstaende resonemang nagot oklar
men placeras under utmanarrollen. Foretaget uppvisar inte flertalet tecken pa att vara i
nagon form av ledarposition. Fastighets AB Brostaden anser sig inte ha ett starkt
marknadsinflytande och det anser sig inte heller vara nagot ledande foretag inom nya
strategival. Foretaget papekar dock att det inte foljer konkurrenternas strategier i
nagon storre utstrickning, vilket ger en liten indikation pa att det ej har intagit en
marknadsfoljarroll. En ledarsignal &r att foretaget har gjort reklam pa delmarknaden
utan att direkt hdnvisa till lediga lokaler. Foretagets avsikt att 6ka marknadsandelarna
kan dven det placeras under en ledar- samt utmanarroll. Inga forsok att marknadsfora
regionen har gjorts, vilket tyder pé att foretaget inte &r ett alltfor dominerande foretag
pa marknaden.

Valad Property Group = Foljare

Tecken pa att delmarknaden kan inneha en marknadsfoljare fis av Valad Property
Group. Foretaget anser sig inte ha ett starkt marknadsinflytande och att det e¢j ar
ledande inom nya strategier. Ytterligare ett tecken dr att foretaget gérna foljer
konkurrenternas strategier. Intressant &r att foretaget tror att det finns fOretag pa
marknaden som har ett starkt marknadsinflytande. Detta kan innebéra att det tidigare
namnda bolaget, Fastighets AB Brostaden, kanske dr omedvetet om foretagets starka
stdllning. Valad Property Groups avsikt &r inte att 6ka marknadsandelarna, vilket
placerar foretaget allt tydligare under en marknadsfoljarroll. Det enda som inte
stimmer Gverens med teorin om en foljare dr marknadsforingen. Foretaget har gjort
reklam p& delmarknaden utan att hinvisa till lediga lokaler, vilket enbart borde ske av
foretag med en inflytelserik roll p& delmarknaden.

Kungsleden AB = Foljare

Kungsleden AB visar tecken pé att vara en relativt aktiv marknadsfoljare. Foretaget
sdger sig inte utdva nagot starkt marknadsinflytande, men att en Okning av
marknadsandelarna inte dr frimmande. Detta kan stimma in pa en marknadsféljare,
dé en sadan ej skall agera allt for passivt. En stark utmanare kan marknadsfora sig pa
delmarknaden utan att hdnvisa direkt till lediga lokaler, detta har Kungsleden AB ej
gjort. Foretaget papekar att det inte foljer efter konkurrenternas strategier i ndgon
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storre utstrackning, vilket ger signaler om en utmanare. Foretaget anser sig dock inte
vara ndgon ledare inom nya strategier, varfor utmanarrollen férsvagas.

6.6 Sollentuna industri

Fastighetsbolag % av marknaden | Strategiroll
Keyser-Fastigheter AB | 6 % Utmanare
Kungsleden AB 5% Foljare

Tabell 16: Marknadsroller Sollentunas industrimarknad

P4 Sollentunas industrimarknad finns det tvA dominerande aktorer, Fastighets AB
Véderholmen och Sagax AB. Avsaknaden av intervjuer ger enbart analyser av
Keyser-Fastigheter AB samt Kungsleden AB, se tabell 16. Papekas bor att foretagens
marknadsandelar &r betydligt mindre dn de tva storsta foretagens, som ér 16 %.

Keyser-Fastigheter AB = Utmanare

Keyser-Fastigheter AB:s roll pd marknaden bedoms vara av en svag utmanarkaraktar.
Foretaget anser sig, med 6 % marknadsandelar, inte ha ett starkt marknadsinflytande
och papekar dven att det inte heller nog finns nagot sddant pd marknaden. Foretaget
uppvisar nagra utmanaregenskaper, da det anser sig vara ledande inom nya strategival
och att det inte tittar i ndgon storre utstrickning pd konkurrenternas strategival.
Ytterligare en signal om en utmanarroll dr att foretaget har som avsikt att stdrka sin
position pa delmarknaden. Argument mot en utmanarroll ar att foretaget ej har gjort
reklam for foretaget pa delmarknaden utan att hinvisa till lediga lokaler. Detta
behover dock inte goras av en utmanare i svag stillning.

Kungsleden AB = Foljare

Kungsleden AB bedéms som en foljare. Foretaget anser sig inte utova nagot starkt
marknadsinflytande, vilket stimmer in pd en svag utmanare eller foljare. Foretagets
marknadsforing stdmmer till fullo in p&d en marknadsf6ljare. Kungsleden AB kan
ténka sig att 6ka marknadsandelarna ifall rétt pris ges. Det hér stimmer forst och
framst in pa en utmanare, men det avvaktande svaret kan dven passa in pa en foljare.
En marknadsféljare ska nidmligen vara vaksam och inte agera alltfor passivt.
Foljarrollen stirks d& foretaget sdger sig folja konkurrenternas strategier i stor
utstrdckning och att det dr sparsamt med att komma forst med nya strategier.
Foretaget betonar dock att det inte har som en direkt avsikt att folja efter
konkurrenternas strategival utan mer bara bevaka. Det sistndmnda forsvagar
foretagets foljarroll.
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7. Slutsats

Studiens slutsats presenteras och forklaras i detta kapitel. Hér varvas det empiriska
resultatet med sammanknytningar till de tidigare presenterade teoretiska
framstdllningarna. Slutligen sker utvirdering av uppstdllda hypoteser.

Infor slutsatsen dr det 1ampligt att repetera studiens syfte.

Syftet med examensarbetet dr att underséka om det gar att identifiera samband
mellan foretagens marknadsandelar och strategival pa tre utvalda delmarknader.

Slutsatsen blev hir att det gick att identifiera samband mellan fOretags
marknadsandelar och strategival i1 viss utstrackning. Detta i synnerhet pa nagra av
delmarknaderna dér tydliga ledare gick att identifiera. Det var dock betydligt osdkrare
att peka ut andra positioner som nischforetag eller marknadsfoljare.

Studiens huvudhypotes repeteras nedan.

Hypotes: Det finns samband mellan fastighetsbolags marknadsandelar och
deras val av strategi.

Huvudhypotesen gar ej att forkasta. Det gar i viss utstrdckning att sdga utifran de
fastighetsbolag som blivit undersdkta att bestimda marknadsandelar ger en viss
strategi. Strategierna for marknadsledaren korrelerade med de storsta foretagen. Det
skall dock papekas att foretag med mindre marknadsandelar var betydligt svérare att
sérskilja utifrdn deras strategier. Det gick ej heller att séga att ett visst procentuellt
innehav innebar en viss strategi. Det som framkom som avgorande var foretagens
innehav 1 forhéllande till andra foretag. En ledares procentuella marknadsinnehav kan
dirmed variera i stor utstrickning.

1. En marknadsledare/marknadsutmanare har ett starkt marknadsinflytande med
avseende pd till exempel hyresnivdsdttning.

Hypotesen bekréftas i studien och gar séledes inte att forkasta. De storsta aktorerna pa
delmarknaderna svarar mer frekvent &n andra aktorer att de har ett starkt
marknadsinflytande.

2. En marknadsledare/marknadsutmanare gar i brdschen med nya strategival och
innovationer.

Svaren gav inga tydliga monster, varfor hypotesen gér att forkasta. Det visade sig att
flertalet dominerande foretag girna sdg sig som ledande inom nya strategival men
dven ett par dominerande foretag sade sig inte vara ledande. Flertalet foretag med
laga marknadsandelar anség sig &ven vara ledande inom nya strategival.

3. En marknadsfoljare foljer till stor utstréckning konkurrerande foretags agerande.
Hypotesen gar ej att forkasta. Foretagen med dominerande marknadsandelar visade
svalare intresse for att Gvervaka sina konkurrenter. Det var dock i flertalet fall svart
att fa tillrackligt tydliga svar. Mer om detta i kommande kapitel.

4. En marknadsnischare vinder sig enbart till nischade kundsegment.
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Hypotesen gér ej att forkasta. Studien innehéller en marknadsnischare, nidmligen
Diligentia. Foretagets l4ga marknadsandelar korrelerar med den teoretiska
referensramen.

5. En marknadsledare dr den som skulle kunna marknadsfora sig utan att enbart
hédnvisa till lediga lokaler.

Hypotesen gar att forkasta, da flertalet fastighetsbolag oavsett marknadsandelar
genomfor marknadsforing utan att enbart hdnvisa till lediga lokaler. Mer om detta i
kommande kapitel.

6. En marknadsledare dr den som skulle kunna marknadsfora en region for att vilja
locka till nya foretagsetableringar.

Hypotesen gar att forkasta, d& flertalet fastighetsbolag oavsett marknadsandelar
genomfor marknadsforing av regioner. Mer om detta i kommande kapitel.
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8. Diskussion

Hdr redovisas en diskussion om slutsatsen och tillimpningar av studien.

Slutsatsen

Det gick att identifiera samband mellan fOretags marknadsandelar och deras
strategier, men dnnu tydligare monster vore kanske onskvart. Studiens resultat kan
dérfor ifrdgaséttas och nedan f6ljer eventuella orsaker till detta.

a) Den ekonomiska marknadsforingsteorin kanske ej &r applicerbar pa de
utvalda delmarknaderna.

b) Fastighetsbolagen tillimpar kanske fel strategier.

¢) Delmarknaderna kan vara felaktigt avgriansade.

d) Studien kanske inte innefattar ndgon delmarknad med en tillrdckligt stark
ledare. Om en ledare med kanske 50 % av marknaden hade identifierats, da
kanske &ven roller som utmanare och foljare tydligare framtritt. Om ingen
tydlig ledare finns pd en delmarknad, borde det inte heller finnas négra
utpriglade foljare.

e) Samtliga foretag pad delmarknaderna &r inte intervjuade eller har valt att inte
deltaga i undersokningen.

f) Den teoretiska referensramen ar av en statisk natur. Teorin gar ej att applicera
pa foretag som ér i ett expansionsskede och inte har som avsikt att agera som
en marknadsutmanare.

Hypoteser

a) Det uppkom problem med tredje hypotesen (marknadsfoljare), eftersom
respondenterna hade svart att tolka om fragan géllde att bevaka marknaden,
eller att helt folja efter den. Fragan kan vara illa formulerad eller kan det vara
att det inte finns nagon utbredd marknad med marknadsfoljare inom
fastighetsbranschen. Studien har kanske inte lyckats identifiera en tillrackligt
stark ledare, som foretag kan folja efter. Ytterligare en orsak kan vara att
fragan ar kénslig att svara ja pé, da svaret publiceras i en offentlig handling.
Studien pekar dock pé att de storre aktorerna tenderar att ligga mindre vikt pa
att folja och bevaka sina konkurrenter, jamfort med de mindre aktorerna.

b) Angéende femte och sjétte hypotesen (marknadsforing), bor reservation goras
for de mindre foretag som trots allt har genomfort den hér typen av
marknadsforing. En relevant foljdfrdga dr omfattningen och kostnaden for
marknadsforingen. For ett mindre foretag kan det kanske dven vara 16nsamt
med marknadsforing om foretaget har en stor del lediga lokaler

Delmarknader

Slutsatsen att teorin ej &r fullt ut applicerbar kan ha paverkats av en felaktig
delmarknadsuppdelning. For att skapa en delmarknad kréivs det att forutsittningarna
for utbudssidan &r lika. Malmod, Umed och Sollentuna kan vara alltfor stora
delmarknader, eftersom foretag har papekat att de har marknadsinflytande inom vissa
specifika omréden alternativt bara enstaka gator. Samtidigt kan det vara svart att
urskilja olika roller pa en extremt liten marknad, som en gata eller ett mindre omrade.
Detta kan forsvara studiens val av delmarknader. Intressant hade varit om en snévare
uppdelning hade varit mojlig med avseende péd typ av fastighet, alder,
renoveringsbehov eller ldge. Efter radfragning hos foretag angdende uppdelning och
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avgransningar av delmarknader valde studien att folja den allmédnna standarden. Det
hade dock kunnat vara givande for studien om delmarknader med bara fastighetsbolag
skapats. Om stora industriforetag dominerar en marknad, kan ett 14gt procentinnehav
hos ett fastighetsbolag egentligen vara vildigt stort relativt sett till andra
fastighetsbolag. Det dr ju fastighetsbolagen som konkurrerar om kunder och inte
industriforetagen, som hyr sina egna lokaler och sitter sina egna hyror. Det kan &ven
tilldggas att det inte gar att skapa en helt homogen marknad som med andra varor, till
exempel lask, da var fastighet ar av helt unik natur.

Intervjuer
Foretagens svar pa enkéten skall inte tolkas bokstavligt.

a) 1 stort sett har samtliga frigor stéllts via telefon dér eftertainksamhet och
noggrannhet ibland kan ifrdgasattas.

b) Ibland har dven fragorna ifrdgasatts och ordval diskuterats. I nagra fall kan
frdgorna d& ha éndrat karaktér. Samtidigt har de som inte velat tolka eller
ifrdgasétta fragorna d& kanske fatt andra forutséttningar.

¢) Av taktiska skdl kan &dven svaren ha blivit nagot &terhallsamma av
foretagsrepresentanterna.

Svaren pa fragorna ska efter ovanstdende resonemang mest fungera som underlag till
de teoretiska diskussioner som fors i arbetet snarare dn utpekande av foretagens
exakta strategier.

Strategiroller

Studien har lyckats identifiera flertalet utmanarroller. Det ska dock noteras att i
Sollentuna krévs det bara nigot enstaka fastighetsforvérv for att bli en stor aktdér och
da plotsligt bli en ledare eller utmanare. Det hér kan tyda pa att marknaden egentligen
ar for liten for den hér studien. En utmanarroll kriver strategier och eftertinksamhet.
Mitning kanske forst 4r mojligt pa stdrre marknader som Umeé och Malmo, dér det
tar langre tid att skapa sig en stark position. Avsaknaden av nischforetag dr méarkbar.
Anledningen till detta kan bero pa att enkétfragan var formulerad angdende nischade
kundsegment och inte nischade geografiska omrdden. Om fragan hade omformulerats
till om de nischat sig mot geografiska omraden hade svaren kanske blivit annorlunda.
Det hér har dven nagot foretag papekat.

Marknadsforing
Angaende marknadsforingsfragorna bor ett par saker papekas.

a) Berdkningarna av marknadsandelarna har varit geografisk avgridnsade
omrdden. [ Malmo, till exempel, innefattade marknadsandelarna
kontorsfastigheter i A- och B-ldge. For ett foretag som har total dominans
inom ett C-lage, skulle det kunna vara motiverbart med marknadsforing i
Malmo, trots ett lagt innehav inom A- respektive B-lige. I de valda
delmarknaderna &r dock fastighetsbestandet inom A- och B-ldge den absoluta
majoriteten.

b) Ytterligare en sak som bor pépekas ér att stora foretag med viletablerade
varumérken, till exempel Vasakronan, kanske inte har samma behov av
samma mingd marknadsforing lokalt, som ett mindre fGretag, som bara
agerar i lokal utstrackning.
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¢) Marknadsforing &ar inte enbart avsett for tilltinkta hyresgéster. For ett
borsnoterat bolag, till exempel Kungsleden AB, ér det viktig att marknadsfora
sig for investerare och aktiekOpare. Ytterligare en aspekt é&r att
marknadsforing dven kan vara avsett for foretagets anstidllda och dérigenom
kanske hoja foretagets status.

Diskussion med Kungsleden AB

Under en diskussion med divisionschefen for Kommersiella fastigheter pa
Kungsleden AB, Eskil Lindnér, gavs det en storre mdjlighet att diskutera den
teoretiska referensramen &n under de tidigare gjorda intervjuerna. Under intervjun
bekriftades att de fyra olika strategirollerna dr applicerbara pa fastighetsmarknaden.
Eskil Lindnér beskriver Kungsleden AB i stort som ett utmanarforetag. Foretaget har
som avsikt att gérna g& sin egen vdg och prova nya strategier, vilket deras tidiga
intressen for publika fastigheter visar prov pa. Eskil Lindnér ansag dven att i och med
Kungsleden AB inte dr frimmande for fastigheter i mindre kommuner fas flera
konkurrensfordelar. Ofta &r det mindre konkurrens om objekten pa mindre
delmarknader och samtidigt kan fOretaget forvdrva fastighetspaket med varierande
geografisk spridning som andra foretag kanske har svart att géra. P4 delmarknadsniva
ansdg dédremot Eskil Lindnér att Kungsleden AB dr en marknadsfoljare. Kungsleden
bevakar sina positioner pa delmarknaderna och foljer girna marknaden i véntan pa
goda forsdljningsldgen. Foretaget har e¢j som direkt avsikt att bli ett stort foretag pa
nagon delmarknad, varfor foretagets sma innehav i flertalet kommuner ger
foljarstrategier. Diskussionens signaler om att de fyra strategirollerna &r
forekommande, kan tyda pa att enkdtundersokningen misslyckats med att fanga upp
en bild av den riktiga marknaden.’

“Vart foretag dr bade en marknadsutmanare samt en marknadsfoljare”
Citat: Eskil Lindnér, Kungsleden AB

Lonsamhet

Om nagon form av lénsamhet skulle vara berdkningsbar for de olika strategierna
skulle studien starkas. Mojligt ar att en del foretag tillampar fel strategier, vilket i sin
tur kan paverka foretagets lonsamhet negativt. Studien har pa grund av avsaknad av
lonsamhetsanalyser svart att peka ut huruvida strategivalen ar felaktiga. Detta gor det
darfor svart att rekommendera foretag att inta en starkare respektive svagare position
pa en delmarknad, &ven om ett forsok gors for Kungsleden AB i det kommande
kapitlet.

Teoretisk referensram

Sammanfattningsvis ska det understrykas att den teoretiska referensramen bor fungera
mer som ett ramverk dn som en direkt atgdrdsplan. Ett problem som identifierats
under studiens arbete &r att den teoretiska referensramen &r av statisk natur och darfor
inte gér att applicera pa ett foretag under en expansionsfas. Ytterligare en aktor kan
darfor adderas till den teoretiska referensramen, Expansionsforetag. Det kan finnas
ett foretag som vill agera som marknadsnischare eller marknadsfoljare men som
behover expandera foretaget. Detta skall inte foranleda att foretaget per automatik blir

! Lindnér, 2008
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en utmanare eller ledare. Ett forslag pd en dynamisk modell anges i figur 7 dir den
nya strategirollen Expansionsforetag aterfinns.

- Marknadsnischare
- Marknadsfiliare

- Expansionsfiiretag

- Expansionsfiretag
NEIEIGEGE o - Marknadsfiljare
- Marknadsutmanare

- Marlnadsutmanare
- Marknadsledare

Figur 7: Ny teoretisk referensram
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9. Rekommendationer till Kungsleden AB samt
forslag till ett styrverktyg

Hdr utfirdas rekommendationer for fastighetsbolagets strategiplanerande och
samtidigt ges forslag till ett styrverktyg.

9.1 Rekommendationer

Studiens teoretiska referensram forklarar hur ett foretag i en viss given position pé
marknaden skall agera. Utifran den hér teorin ska det nedan poéngteras dar
Kungsleden AB:s agerande skiljer sig fran det rekommenderade. Foretaget skall
anvinda rekommendationerna for att skapa en diskussion och dérmed forsoka
forklara och motivera sitt agerande. Studien ska ej ses som en direkt dtgiardsplan, da
rekommendationerna &r strikt teoretiskt baserade.

Malmé kontor

Pa Malmos kontorsmarknad verkar Kungsleden intagit en roll som utmanare. Trots
deras relativt ldga marknadsandelar har marknadsforing gjorts utan att just hinvisa till
lediga lokaler. Detta borde enligt teorin bara goras av en ledare alternativt en stark
utmanare. Kungsleden &r inte bland de storsta foretagen, varfor det kan ifragaséttas.
Foretaget verkar dock vara vdl medvetet om sin stdllning, da det séger sig inte kunna
utdva ndgot starkt marknadsinflytande.

Malmé industri

Pé industrimarknaden i Malmé anser sig Kungsleden vara en stark aktor och agerar
dérefter. Har bor kanske undersdkas mer om foretaget verkligen har en sé pass stark
stdllning. Foretaget har 1 % av marknadsandelarna och det finns flera foretag som ar
storre. Foretaget ska kanske iakttaga en foljarroll, dar det ser pd storre foretags
strategier och pé detta sétt sparar in felaktiga strategival. Enligt den teoretiska
referensramen bor inte Kungsleden bade marknadsfora foretaget utan att hanvisa till
lediga lokaler samt marknadsfora regionen. Lonsamheten av detta ska darfor
ifragaséttas.

Umed kontor

P& Umeés kontorsmarknad verkar Kungsledens strategi var vil anpassad till
marknadsandelarna. Det ar bara tva foretag som har ett storre innehav samtidigt som
Kungsleden &r helt ohotat pa en tredje plats. Foretaget bekriftar att det har ett starkt
marknadsinflytande och beskriver sin roll som utmanare pa marknaden.
Marknadsforingen dr déarfor forsvarbar, dock skulle kanske foretaget kunna intaga en
nagot mer foljsam roll efter de tva storsta foretagen. De storsta foretagen &r namligen
vildigt dominerande och verkar kunna styra marknaden. Kungsleden skulle av
strategiska skél kunna stérka sin roll for att halla andra utmanare bakom sig och
dédrmed oOka sitt marknadsinflytande. Det kan dock vara svért att skapa sig ett
marknadsinflytande, da avstandet ar stort till ettan respektive tvaan pa delmarknaden.

Umed industri

Strategivalet inom industrimarknaden verkar dven vél anpassat. Kungsleden &ar
fastighetsbolaget med storst innehav och agerar som en ledare alternativt som en
utmanare pa flera sétt. Fastighetsbolaget som &r nést storst pa delmarknaden séger sig
dven ha ett starkt inflytande och agerar som en ledare alternativt utmanare. Det skulle
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darfor vara intressant att se hur mycket Kungsleden skulle behdva oka sitt innehav for
att bli ensam dominant aktér pd Umeds industrimarknad.

Sollentuna kontor

Foretagets agerande pa Sollentunas kontorsmarknad verkar dven det vara korrekt
anpassat till foretagets marknadsandelar. Kungsleden dr medvetet om att det inte
utovar ndgot starkt marknadsinflytande. Ingen marknadsforing utan att just hdnvisa
till lediga lokaler ar gjord, vilket korrelerar med vad teorin rekommenderar. For att
stérka sin roll ndgot mer, vilket verkar vara foretagets intentioner, skulle Kungsleden
kanske forsoka gd &n mer i bridschen for nya strategier. Detta kan underlétta vid
vinnande av marknadsandelar och strategin skulle déa blir mera utmanarpraglad.

Sollentuna industri

Inom industrimarknaden i samma stad har Kungsleden intagit samma typ av roll som
pa Sollentunas kontorsmarknad. Foretaget verkar ha en bra koll pé sina konkurrenter
utan att ha avsikten att fOrsoka folja efter konkurrenternas strategier. Inom
industrimarknaden bedéoms Kungsleden vara en foljare, men om foretaget har som
avsikt att 0ka sina marknadsandelar, ska kanske foretaget vaga prova lite fler nya
strategier. Om fOretaget dock anser sig vara ett foljarforetag dr den &terhallsamma
rollen att rekommendera. Mindre forviarv kan ju goras utan att foretaget behdver
applicera en utmanarstrategi fullt ut.

9.2 Styrverktyg

Detta examensarbete kan utgéra ett styrverktyg for Kungsleden. Forfarandet
tillsammans med valda avgriansningar &r tydligt forklarade och studiens teori é&r
applicerbar pad fler delmarknader 4n bara de som é&r provade i studien. Vid
anvindandet av ett styrverktyg vid strategiplanerande bor foljande beaktas.

e Skapa en korrekt homogent avgrdnsad delmarknad. Om mojligt kanske bara
en delmarknad med fastighetsbolagens innehav.

e Berdkna marknadsandelar, inkludera dotterbolag med tydliga samband till
koncernmodern.

e Urskilj de olika foretagens positioneringar.

e Vilj en position att uppna som bade passar delmarknaden och foretaget.
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Skapa delmarknad och
urskilj positioneringar

Vilj position att uppna

Bestam hur positionen
ska uppnas

Figur 8: Styrverktyg

Vid anvindandet av ett styrverktyg enligt figur 8, bor fokus kanske vara mer pa
huruvida moéjligheter finns att bli en marknadsledare, eller om det ar béttre att lata en
storre aktor axla detta ansvar. Det dr trots allt den storsta aktoren som bar det tyngsta
ansvaret for delmarknadens utveckling i form av att hoja regionens status samt att sta
for flexibla och moderna lokaler. Ett intressant experiment vore att axla ansvaret som
en ledare och da se vilken 10nsamhet en sadan utpriglad strategi skulle kunna
innebéra. Implementering till andra delmarknader skulle ddrmed senare vara mojligt.
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10. Slutord och lardomar

Avslutningsvis ldmnas hdr ndgra fd slutord och samtidig dterger forfattaren ldrdomar
som dragits av studien och det tillhérande arbetet.

Detta examensarbete stannar hdir och ndagra fortsatta slutsatser eller resultat kommer
inte att presenteras. Studiens egentliga mdl har varit att sd ett litet fré med teoretiskt
strategitink hos fastighetsforetagen runt om i landet. Forfattaren har ddrmed
forhoppningar om att ett intresse inom branschen har vickts for vidare diskussioner
om marknadsandelar och delmarknader. Da ett storre kartldggningsarbete blir gjort
vore en efterfoljande studie dir lonsamheten mellan de olika strategirollerna utpekas
intressant. Forfattaren sjdlv har fatt bekanta sig med ekonomisk
marknadsforingsteori vilket var helt nytt, intressant och ldrorikt. Kunskap har dven
inhdmtats hos stora samt smd fastighetsbolag om strategitink och marknadsanalys
och detta hoppas forfattaren dr en nyttig erfarenhet infor det kommande arbetslivet.
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Bilagor

Bilaga 1: Innehaller den enkdt som anvénts vid intervjugenomforandet.

Bilaga 1

Anser ni att ert foretag har ett starkt marknadsinflytande pa den aktuella
delmarknaden?

(t.ex. kan styra eller i alla fall paverka delmarknadens hyresnivaer)

Ja = Marknadsledare/Marknadsutmanare =~ Nej= Marknadsfoljare/Marknadsnischare

Anser ni att det finns ett foretag inom delmarknaden som har ett starkt
marknadsinflytande?
Ja= Det finns marknadsledare inom marknaden Nej

Anser ni vara det foretag inom delmarknaden som forst vigar prova nya
strategier?

(t.ex. kundanpassningar, ny marknadsforing, prova nya kundsegment)
Ja= Marknadsledare/Marknadsutmanare =~ Nej= Marknadsf6ljare/Nischare

Foljer ni efter till stor utstrickning konkurrerande foretags agerande pa
delmarknaden? (se fragan ovan)
Ja= Marknadsfoljare Nej= Ledare/Marknadsutmanare/Marknadsnischare

Har ni som avsikt att 6ka marknadsandelarna inom delmarknaden?
Ja= Marknadsledare/Marknadsutmanare =~ Nej= Marknadsfoljare/Marknadsnischare

Vinder ert foretag sig till ett nischat kundsegment pa delmarknaden?
Ja= Marknadsnischare Nej= Ledare/Marknadsutmanare/Marknadsfoljare

Har ni gjort reklam for ert foretag pa delmarknaden utan att hinvisa till lediga
lokaler?
Ja= Marknadsledare/Marknadsutmanare =~ Nej= Marknadsfoljare/Marknadsnischare

Har ni hjilp till att marknadsfora eller stotta delmarknaden for att skapa
attraktivitet och locka till nya foretagsetableringar?
Ja= Marknadsledare Nej= Utmanare/Fdljare/Nischare
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