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Abstract

This report focuses on possible changes that are linked to the relocation of a major
corporate headquarters. There are a number of aspects to take into account but this
study is limited to the parameters that are most important to the property manager.
Depending on the size and role of the headquarters, there could be an impact on other
properties in the area or region for which the property manager are responsible. The
manager also has to determine which actions to the building that are justified to
initiate since a large and dominate tenant decides to terminate the lease, and with that
make large spaces available. These spaces often need to be altered to accommodate
smaller tenants. Other aspects examined are changes in administration, risk and
building label. The results are formed from interviews with people that have been
involved in similar projects and from relevant literature.

The purpose of the study is to draw conclusions from empiric and theoretical sources
in order to try and explain how Newsec in the best possible way can handle the
property Cronholm 1, from where Sydsvenska dagbladet is moving. The newspaper
has had its headquarters located on that property for a very long time. It is situated a
few kilometers outside Malmo CBD, and because of this the giant, white building is
strongly connected to the newspaper and has thereby become a landmark to the
inhabitants of Malmo. It can be seen from the highway and railway in and out of the
city, but due to renovation needs combined with its poor placement makes renting it
to new firms difficult to say the least.

Actions that have been taken in similar and earlier projects are examined, how they
have worked out and why. The information needed to do this was made available
through a series of interviews held with project managers, facility managers, a public
relations specialist and city developers.

The study showed that the regional impact of a major relocation of this kind mostly
was minor. At the same time there are some unambiguous cases where neighboring
properties and businesses clearly adapted to the changes a major building of this sort
went through. What managers have apparently focused on was the size and direction
of the flow of people within and around the building, to achieve as great flexibility
and adaptability as possible and to redesign the entrances so that visitors feel
welcome to a modern workplace. Other factors that we discovered generally led to a
bigger chance of attracting tenants were signing with a strong anchor tenant, to
develop the communications to and from the building and to strive for people to
associate the building with something else except for the last tenant.

In the case of Cronholm 1, we concluded that Newsec probably can work on several
of these aspects successfully. At the same time local factors and conditions makes it
very difficult to achieve success with some of the other aspects. Due to the proximity
to the road network suitable tenants could be smaller industries, sale companies and
consulting firms. The role of the manager will change and a step in finding new
tenants involves different adaptions of the building.

5



Fastighetsutveckling av en fore detta huvudkontorsbyggnad




Fastighetsutveckling av en fore detta huvudkontorsbyggnad

Sammanfattning

Rapporten behandlar eventuella forandringar som sker i och med en omlokalisering
av ett huvudkontor. Det finns en rad olika aspekter att underska, men avgransning
har skett till de parametrar som &r viktigast for en forvaltare att ta hénsyn till.
Beroende pa& huvudkontorets roll och storlek kan flytten paverka andra
forvaltningsobjekt i regionen eller omradet. Forvaltaren stalls aven infor beslut om
vad man praktiskt bor gora med fastigheten i frdga eftersom en dominerande
hyresgast lamnar stora ytor lediga, ytor som maste anpassas for att attrahera mindre
hyresgaster. Vi har aven tittat narmare pa forandringar kopplade till administration,
risk och byggnadsstdampel, det vill sdga om byggnaden har en tydlig bendmning, efter
omlokaliseringen. Resultatet kommer vi fram till via en serie intervjuer med personer
som varit inblandade i liknande projekt, samt en studie av relevant litteratur.

Syftet med rapporten &r att forsoka forklara hur Newsec b&st bor hantera sitt
forvaltningsobjekt Cronholm 1, varifran Sydsvenska Dagbladet nu flyttat. Tidningen
har lange haft sitt huvudkontor pa fastigheten som ar beldgen en bit utanfor centrala
Malmg, och ar darfor starkt forknippad med den. Byggnaden har blivit ett vélkéant
landmarke for invanarna och &r val synligt fran bade motor- och jarnvag. Byggnadens
tekniska skick ar alderdomligt och dess lage gor det svart att locka till sig hyresgaster
som passar.

Via ett antal jamforelsefastigheter som pa olika satt paminner om situationen
Cronholm 1 star infor utreds vilka atgarder man forsokt sig pa tidigare, hur de
fungerat och varfor. Information om jamforelsefastigheterna erholls genom intervjuer
med projektledare, fastighetsforvaltare, marknadsférare och  kommunala
exploateringsingenjorer som alla generdst delade sina asikter och erfarenheter.

Det visade sig att den regionala paverkan sallan blev sa stor, trots valdigt stora
omlokaliseringar. Samtidigt finns det exempel pa hur omkringliggande fastigheter
och verksamhet tydligt anpassar sig till de férandringar en stor byggnad genomgar.
Det man fokuserat pa som forvaltare pa aktuella byggnader visade sig vara
manniskoflodet igenom och forbi byggnaden, att uppna sa stor flexibilitet och
anpassningsformaga som mojligt samt att jobba med entréerna for att skapa en
modern och véalkomnande byggnad. Andra framgangsfaktorer var att fa in en stark
ankarhyresgast, att jobba mycket med kommunikationerna till och fran fastigheten
samt att forsoka minska de associationer manniskor har med byggnadens tidigare
hyresgést.

| fallet med Cronholm 1 kom vi fram till att man troligen pa ett framgangsrikt satt kan
jobba med nagra av dessa atgarder, samtidigt som forutséttningarna kan géra det svart
att bli framgangsrik via andra. Narheten till vagnatet gor att potentiella framtida
hyresgdster kan vara mindre industriverksamheter, konsult- och séljforetag. Att satsa
pa goda parkeringsmojligheter ar darfor en lamplig atgard i utvecklingsprojektet.
Forvaltningsrollen for objektet kommer att forandras och ett steg i att locka
hyresgéster kan vara att genomfora vissa byggnadsanpassningar.
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1 Inledning

Att forvalta fastigheter kan innebara allt ifran att byta glodlampor i trappuppgangen
till att sélja ett fastighetsbestand pa en marknad for att kopa in ett annat bestand pa en
ny marknad. Ett foretag som fokuserar pa fastighetsforvaltning kan utfora dessa
handlingar, samt allting dar emellan. Foretaget kan ocksa specialisera sig pa valda
delar, for att skapa sa stort varde som majligt for sina agare. For att specificera
resonemanget en aning skapas alltsa varde for en forvaltare genom att pa ett sa
ekonomiskt rationellt satt som mdjligt skdta om, anpassa och foréndra
fastighetstillgangar.

En forvaltare star ibland som lagfaren agare, eller arbetar vanligare pa uppdrag av en
fastighetségare. Det senare innebdr en lite annorlunda situation da forvaltaren har mer
bundet handlingsutrymme, samt slipper béra lika stor risk. Som fastighetsagare tar
man in en extern forvaltare for att man tror denna part kan pa ett effektivare satt skota
vissa delar av forvaltningen.

Foretag med ett storre antal anstallda fordelade pa flera kontor har ofta lokaliserat
flera av sina styrande nyckelfunktioner, samt en betydande del av sin personal till ett
huvudkontor. Denna byggnad utg6r samtidigt en symbol for foretaget och kanske till
och med foér en stad eller stadsdel. De forvaltningsforetag som tilldelas
forvaltningsuppdraget for en sadan fastighet star infor flera utmaningar. Byggnaden ar
ofta omfattande i storlek och innefattar darfor stora ekonomiska varden. Den kraver
stora resurser att forvalta och dgaren utgér darmed en viktig kund for
forvaltningsbolaget. Nar hyreskontraktet 16per ut eller séags upp uppstar darmed flera
mindre vanliga och sannolikt viktiga fragor som maste hanteras av forvaltaren. Det ar
dessa fragor denna rapport syftar till att reda ut och i mojligaste man forsoka besvara.
Ofta blir forandringarna av byggnaden sd stora att det ror sig om
fastighetsutvecklingsprojekt. De fragor som i huvudsak kommer att tas upp ror
paverkan pa forvaltningsobjektet och darmed forvaltningen samt urbanekonomiska
forhallanden.

Genom att atminstone delvis kunna besvara dessa olika fragestéllningar ar
forhoppningen att utoka kunskapen pa omradet, vilket i forlangningen ska hjélpa
forvaltningsbolag runtom i Sverige som star infor liknande handelser.
Kunskapsbidraget som gors ansprak pa kommer dock alltid vara kontextberoende.

Den teoretiska grunden hamtas ur facklitteratur inriktat pa urbanekonomi, fastighets-
och forvaltningsekonomi, foretagsekonomi samt andra mer spridda omraden. Ett antal
fastigheter som utgdr, eller har utgjort, huvudkontor for stérre bolag fungerar som
empirisk grund for studien. Sammanfattningsvis appliceras den samlade
kunskapsmassan pa fastigheten Cronholm 1 i Malmd Kommun, som utgjorde
huvudkontor for Sydsvenskan, for att forsoka skapa en vagledning Over hur
forvaltaren av fastigheten bor agera i ovan namnda fragor.
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1.1 Bakgrund

Uppsatsen skrivs i samarbete med Newsec, som innehar forvaltningsuppdraget for
fastigheten Cronholm 1 i Malmdé Kommun. Den har sedan byggnationen utgjort
huvudkontor fér Sydsvenska Dagbladet Snéllposten, Sydsvenskan, som i perioder
delat lokalerna med andra mediebolag &gda av Bonnier AB. Fastigheten &gs i sin tur
av Cholm AB och &r belagen i ett mindre industriomréade i periferin av Malmo stad,
néra motor- och jarnvagen som utgdr huvudlederna in i staden. Detta i kombination
med dess storlek och hojd har skapat kdannedom om den hos manga regioninvanare.

Problematiken med en huvudkontorsflytt &r ofta komplex och unik pa grund av att
egenskaperna hos objektet inte liknar nagot annat. Nar en stor hyresgast lamnar
fastigheten stélls forvaltaren infér manga val och svarigheter, bland annat att anpassa
byggnaden sa att nya hyresgaster kan nyttja de stora lokalytorna som ofta
forekommer. Aven omradets attraktivitet kan paverkas om flytten innebar att det blir
mindre rorelse i naromradet, och det har kan i sin tur indirekt paverka den
hyresséttning som forvaltaren 6nskar. En minimering av vakansgraden &r oerhort
viktig for att minska risken i fastigheten samt att balansera eventuella forandringar i
administrationskostnaderna.

Sydsvenskan har redan i dagslaget flyttat stora delar av sin verksamhet till mer
centrala lokaler i Malmé. P4 grund av detta har arbetet borjat med att hitta nya
hyresgaster som &r villiga att bedriva sina verksamheter fran denna fastighet. Genom
att fa sa stor del av lokalytan uthyrd sa fort som mojligt skter Newsec sitt uppdrag pa

bésta satt. Utover detta star forvaltningsbolaget infor flera andra svarigheter som ar
kopplade till de kontraktsmassiga forandringarna (Enjin, 2014).

1.2 Syfte

Rapportens syfte ar att utreda hur en fastighetsforvaltare pa bésta satt bor hantera ett
forvaltningsobjekt som utgjort huvudkontor for en storre verksamhet som flyttar.

1.3 Fragestallningar

Hur paverkas de urbanekonomiska forhallandena efter omlokaliseringen av
huvudkontoret?

Vilka parametrar kopplade till fastighetsforvaltning forandras da huvudkontor flyttar?

Pa vilket satt bor utvecklingen av Cronholm 1 ske i och med Sydsvenska Dagbladets
omlokalisering?

16
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1.4 Disposition

Kapitel 1 - Inledning: Awvsnittet behandlar arbetets bakgrund, syfte och
fragestallning. Aven avgransningar och felkallor finns med.

Kapitel 2 — Metod: Har redovisas den metodik som anvénts i arbetet med stod av
vetenskaplig teori om metod.

Kapitel 3 — Teori, Litteraturgenomgang: | detta avsnitt finns en genomgang av de
befintliga teorier i &mnen som &r nddvandiga for rapportens analys.

Kapitel 4 — Empiri: Kapitlet behandlar en fallstudie dver sex jamforelseobjekt som
genomgatt en huvudkontorsflytt. Det innehaller dven kompletterande information om
huvudkontors betydelse ur olika synpunkter.

Kapitel 5 — Analys: Kapitlet inleds med en analys av jamforelseobjekten dar
eventuella kopplingar till teorin undersdks. Dérefter foljer en applicering av resultaten
pa fastigheten Cronholm 1.

Kapitel 6 — Slutsatser och Diskussion: En redovisning av arbetets slutsatser
presenteras har med forslag till fortsatta studier.

1.5 Avgransningar

Rapporten behandlar delar av de vitt skilda vetenskapliga omradena urban ekonomi
och fastighetsvetenskap, allt i en kontext av huvudkontor och fastighetsforvaltning.
Pa grund av detta vida omfang skedde féljande inriktningar och avgransningar.

1.5.1 Huvudkontor

Begreppet huvudkontor har manga inneborder varfor det i denna uppsats definierades
enligt foljande. Begreppet avser fysiska byggnader vari styrande eller pa annat satt
centrala funktioner av foretaget &r positionerade, och som i allménhetens och
personalens 6gon generellt utgér en symbol for organisationen. Inriktningen var alltsa
inte pa huvudkontoret som en organisatorisk enhet. Ingen héansyn har tagits till
foretagets agarstruktur eller hierarkiska utformning, vilket forklarar varfor rapporten
inte diskuterar moderbolag, dotterbolag och koncernledning. Vidare avgrénsningar
kring begreppet var stor och val avgransad byggnad som utgjort en tydlig
paverkansfaktor i naromradet. Slutligen sa bor byggnaden, eller byggnaderna, varit
till klart 6vervagande del nyttjat av ett féretags huvudkontor eller huvudproduktion.

1.5.2 Teori, empiri & analys

Fastighetsutvecklingsprojekt &r en valdigt tidskrdvande och omfattande process som
kan analyseras fran flera olika perspektiv. Till foljd av detta ar unders6kningens
analysdel  begransad till vissa omraden. Grunden for valen av
undersokningsparametrar utgors av delar som &r centrala utifrin Newsecs
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forvaltningsroll av kvarteret Cronholm 1 och bestar darmed av delar som &r relevanta
for forvaltare av liknande objekt.

Det forsta undersokningsomradet bestod av paverkan ur urbanekonomisk synvinkel,
dels pa naromrade och dels pa region/stad. Genom att analysera huruvida
klusterférandringar skett i samband med omlokaliseringen kan paverkan pa omradets
attraktivitet analyseras. Det har leder i sin tur till foérutsattning for analys av
betalningsvilja for fastigheten och eventuella férandringar av den. Storleken pa det
omrade som paverkas ar alltid beroende av omradets forutsattningar och de
verksamheter som dr belédgna dér. Med verksamheter avses framst naringsverksamhet
som pa ett eller annat satt har en koppling till huvudkontoret. Avgransningar har skett
i form av huvudkontors klusterpaverkan, och valet av de teorier som presenterats har
framkommit fran de teorier som tidigare diskuterat huvudkontor och urbanekonomi.
De teorier som presenterats beror framst CBD, urbaniserings- och
lokaliseringsekonomier samt olika betalningsviljor.

Det andra undersokningsomradet utgjordes av byggnadstekniska forandringar som
kan vara nddvandiga vid flytt av huvudkontor. Aterigen skedde avgransning utifran
fastighetsforvaltarens perspektiv dar fokus lag pa byggnadsanpassningar fér nya och
fler hyresgaster, som ska utmynna i battre uthyrningsmdjligheter. Ytterligare en
avgransning innebar att inga djupare ekonomiska resonemang angaende
ombyggnationer redovisades i uppsatsen. Dock finns en underliggande argumentation
om atgardernas ekonomiska rimlighet i och med att de genomforts eller kommer
genomfdras pa de jamforelsefastigheter som ingar i undersokningen. Vidare har ingen
djupare diskussion forts om lésningarnas tekniska egenskaper som materialval med
mera. Vikten ligger pa vilka atgarder som ar de mest forekommande och hur
motiveringen till dessa val sag ut.
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2 Metod

2.1 Amnesval och Litteraturgenomgang

Rapporten inleddes med ett &mnesval och en problemformulering tillsammans med
bade handledaren pd Newsec samt institutionens handledare. Precis som Ejvegard
(2003) beskriver &r det wvanligt att denna del &ndras kontinuerligt under
undersokningens forlopp, och sa var aven fallet har. Fran borjan var fragestéllningen
relativt vid och oprecis men i takt med att undersokningen fortskred specificerades
undersokningsomradena. Andringarna var nodvandiga for att sakerstilla att det
slutgiltiga ~ syftet och  fragestallningen  speglade  rapportens  innehall.
Amnesbegransningar &r viktiga for att ge ett gott resultat med hansyn till tidsram och
djup och de skedde under arbetets gang (Ejvegard, 2003: 28). For att sakerstalla att
rapporten foérmedlar ett kunskapsbidrag utférdes efterforskningar i olika databaser
efter tidigare rapporter inom samma d@mnesomrade.

2.2 Arbetsgang

En litteraturgenomgang inleddes som underlag for teoridelen av uppsatsen och valet
att borja med denna del motiveras av att det ofta bidrar till battre forutsattningar for
fragestallning och framtida analys. Litteraturgenomgangen utgjordes framst av bocker
och artiklar, sokningar efter dessa skedde genom Lunds Universitets databaser samt
Google Scholar. Darfor togs beslutet att stor vikt kommer att laggas pa empiridelen
och intervjuerna for att fa tillrackligt med bakgrundsinformation infor den kommande
analysen av Cronholm 1. Vi bortsag fran material som saknade tydliga eller
otillférlitliga kéllor. De studier som anvandes ar samtliga publicerade i databaser som
vi hade tillgang till och & genomforda pa universitet eller liknande institutioner.
Andra litterdra verk som anvandes begrénsar sig till student- eller facklitteratur.
Teorin omfattar endast for uppsatsen relevanta omraden vilket innebér att flera alltfor
breda kallor inte anvants.

Efter sammanstallningen av den litteratur som fanns tillganglig kom vi fram till tva
huvudomraden som skulle vara mest intressanta att undersoka i samband med
fastighetsforvaltning och huvudkontor. Valet av omraden blev urbanekonomi och
forandringar kopplade till byggnaden. Inom delen som berér urbanekonomi bestdmde
vi oss for att undersoka kluster, da det finns manga teorier och forklaringar om
huvudkontor och klusterbildningar. Darefter valde vi att titta pa betalningsviljan for
lokalerna och hur den forandrades i omradet nar huvudkontoret 1amnade, detta for att
pa nagot satt fa en uppfattning om vérdet av att ha ett huvudkontor i ett omrade och
vilken betydelse det har ur en forvaltares synpunkt. Férandringar som ar kopplade till
byggnaden valde vi da det historiskt sett har skett ombyggnationer nar en stor
hyresgést flyttar. Vi ville undersdka problematiken som finns ur en forvaltares
perspektiv och darmed finna typiska lésningar som har genomférts med hansyn till
administration, fordndring av namn, vakansgrad och teknik. Valet av de olika
parametrarna baserades pa de egenskaper som enligt teorin ofta paverkar en fastighets
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varde, och darfor blir viktiga for en forvaltare att ta stéllning till vid en
fastighetsutveckling.

Dérefter paborjades arbetet med att finna lampliga jamforelseobjekt och fastigheter
som tidigare har utgjort huvudkontor, eller liknande, for ett foretag. For att hitta
fastigheter som undersokningen kunde utgd ifran genomférdes en sokning i
tidningsartiklar, hemsidor samt utfragningar pa kommunala kontor och av personer
med allmént god stadskannedom. Sokningarna koncentrerades mest till storre stader
eftersom huvudkontor till storsta delen lokaliseras dar. Dérefter gjordes en djupare
undersokning av vilken typ av fastigheter som féretagen befunnit sig i. Ett forsta
urval gav manga olika objekt och darefter borjade gallringsprocessen. Med hansyn till
de aspekter som analysen kom att innefatta, rangordnades objekten.

Flerfallstudien utgick ifran totalt sex stycken kommersiella fastigheter. Motivet till
flerfallsstudien var att det resultat som var énskvart endast kunde nads genom en
empirisk undersokning av liknande fenomen. Da varje jamforelseobjekt har unika
egenskaper lampade sig en flerfallsstudie framfor en enfallstudie for att inrymma sa
manga olika utfallsaspekter som majligt med hansyn till rapportens tidsram.
Informationen och kunskapen inom omradet ar pa manga satt byggd pa ord och
saknar darmed mojlighet att kvantifieras. Det har beaktades i genomforandet av
intervjuerna och i stycke 2.6.2 beskrivs atgarder som vidtogs for att minimera risken
for bortfall av viktig information.

Kvalitativa intervjuer med personer i nuvarande eller tidigare foérvaltande roll for
jamforelseobjekten genomfdrdes. Intervjuerna skedde via telefon eller genom ett
personligt mote och ibland fick vi tillgang till objekten och det har gav oss en béttre
helhetsbild. Intervjuer genomfordes aven med personer vid kommunala kontor for att
fa en uppfattning om ett huvudkontors betydelse for staden och forvaltarens Gvriga
fastighetsbestand. Utdver detta samlades data aven in fran litteraturkallor och
observationer knutna till antingen jamforelsefastigheterna eller den fastighet som
studiens fardiga teorier slutligen tillampades pa. Dessa kallor gavs bland annat
tillgang till via de forvaltningsbolag som med personal deltagit i undersokningen pa
ett eller annat sétt (Bryman, 2001: 250).

2.3 Urval

2.3.1 Val av fastigheter

De fastigheter som lag till grund for undersokningen som jamforelseobjekt valdes ut
efter ett antal egenskaper eller handelseforlopp som har likheter med Cronholm 1, den
fastighet som undersckningens resultat ska tillampas pa. Dessa fastigheter hade en
eller flera av dessa egenskaper gemensamt med Cronholm 1, vilket mojliggjorde
jamforelse pa just dessa punkter, samtidigt som jamforelse var desto svarare att
genomfdra pa andra punkter.

Det huvudsakliga urvalet utgjordes av stérre byggnader med en dominerande eller
valkand utformning, som under de senaste artionden fungerat som huvudkontor &t en
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enskild hyresgast pa regional, nationell eller internationell niva. Stor vikt lades vid
omradespaverkan, ombyggnationer, lage i forhallande till staden och eventuell
byggnadsstampel, det vill sdga de omraden vi bestamt oss for att undersoka.
Eftersom tidningsbolaget Sydsvenskan star infor flytt fran fastigheten Cronholm 1 ska
saklart dven fastigheterna i den empiriska undersokningen ha varit féremal for
antingen en inflyttning eller utflyttning av huvudkontor. Den urbanekonomiska delen
av analysen staller krav pa att jamforelsefastigheterna ar dominerande och geografiskt
lokaliserade sa att det finns mojlighet till Kklusterbildningar, som inte endast &r
beroende av néarhet till stadskérnan.

2.3.2 Val av respondenter

De individer som ingar i undersokningen via kvalitativa intervjuer valdes ut darfor att
de hade en arbetsposition som givit dem god kunskap om en av ovan namnda
fastigheter. Personerna var antingen fastighetsforvaltare for en eller flera fastigheter i
staden, projektledare for en stérre ombyggnation av fastigheten eller liknande. De
hade samtidigt erfarenhet av forvaltning, fastighetsekonomi och ortsspecifika
egenskaper av fastighetsmarknaden. Med fastighetsforvaltare avses har en person som
utfor framst ekonomisk forvaltning av fastigheten, till skillnad fran mer teknisk sadan.

2.4 Validitet och reliabilitet

Da kvalitativt inriktade studier ofta &r svara att replikera och generalisera utover det
studerade objektet, ar det viktigt att pa ett sa starkt och tydligt satt som mojligt arbeta
genom metoder som kan hjélpa rapportens tillforlitlighet och 6verensstammelse
mellan fragestallningar och datainsamling. Undersokningens framsta grund for
reliabilitet utgors av senare beskriven triangulering av kallmaterial, i mojligaste man.
Till detta hor att de individer som intervjuades fick delge sin titel, arbetsomrade,
ansvar och annan information relevant for att kunna avgora hur pass anvandbara
uppgifterna som delgavs var. Samtliga intervjuer spelades in vartefter relevanta och
for undersdkningen tunga delar transkriberades. Under intervjuerna togs aven
anteckningar for att lattare veta vad som é&r viktigt. Vid transkriberingen foljdes
anteckningarna och kompletterades med ljudinspelningen for att pa sa vis undvika
eventuella tolkningsfel fran var sida.

Validiteten i undersokningen bygger till stor del pa intervjupersonerna och hur val
inforstddda de var undersokningens syfte och fragestéllningar, samt i hur vél och
uttémmande de kunde svara pa de fragor som stalldes. Darfor delgavs dessa delar av
rapporten till samtliga intervjuobjekt fore intervjutillfallet (Holme & Solvang,
1997:163-169).

Né&r teori, empiri och analysdelarna var fardiga gjordes ett utskick till samtliga
intervjupersoner for att ge dem mojlighet att kontrollera eventuella felciteringar eller
missuppfattningar. P& det har sattet minimerade vi risken med att presentera
eventuella faktafel.
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2.5 Datainsamlingen

Rapportens empiriska del bestar framst av en flerfallsstudie med sex jamforelseobjekt
som valts ut utifran fragestallningen och syftet. Sokningen efter objekt genomfordes,
som tidigare beskrivits, fran hemsidor, tidningsartiklar och sakkunniga personer. For
att finna lampliga representanter till flerfallsstudien utfordes avgransningar enligt Bell
(1995) dar tidsaspekten for rapportens utférande vagdes in.

Triangulering innebér att man ackumulerar information fran manga olika kallor for att
verifiera sanningshalten och forekomsten av vissa foreteelser och syftet ar att fa en sa
avvagd och komplett undersékning som mojligt (Bell 1995: 62). | rapporten har
triangulering brukats for att uppna en bra och nyanserad analys. For att finna
information om jamforelseobjekten har intervjuer med respektive fastighetsforvaltare
genomforts samt fysisk observation av byggnaderna i den man det varit mojligt.
Problematiken var ofta att finna information inom den tidsperiod da omlokaliseringen
av huvudkontoret skett och ofta var det ej samma forvaltare idag som da. Dock har de
flesta forvaltarna stéllt sig positiva till undersdkningen och forsokt finna vasentlig
information om fastigheten.

2.5.1 Intervjuer

Intervjuerna genomfordes med respektive objekts fastighetsforvaltare pa olika platser
och vid olika tidpunkter. Valet av informationssokning genom intervjuer berodde
framst pa den informationsbrist som fanns i tryckt material angaende de olika
objekten. De rikaste kunskapskéllorna ar forvaltarna for fastigheterna och mojligtvis
projektledarna for respektive fastighetsutvecklingsprojekt. Valet av intervjupersoner
baserades aven pa rapportens utgangspunkt. Det ar fran en fastighetsforvaltares
perspektiv den skrivs och darfor lampade det sig bast att fa en forvaltares asikter och
uppgifter i datainsamlingen. Enligt Bryman (2001) far man i en kvalitativ intervju
mer utrymme for intervjupersonernas egna synséatt och uppfattningar.

Fordelen med intervjuer av kvalitativ art ar att forfattarna endast upprattar ramverket
for svaren och later undersokningspersonerna sjalva paverka samtalets utveckling
(Holme & Solvang, 1997: 99). For undersokningen innebar det hér ett positivt inslag
da komplexiteten och unikheten i varje jamforelseobjekt medforde svarigheter nér det
géllde precisheten i 6nskvart resultat. Kvalitativa intervjuer ar ofta tidskravande och
darfor anpassades &ven antalet jamforelseobjekt efter detta kriterium. Fordelen med
denna intervjuform &r aven att mojligheterna att ga tilloaka och be om mer
information &r goda for att antalet undersokningar ar fa (Holme & Solvang, 1997:
100).

Trots att det traditionellt sett ej finns nagra standardiserade frageformular i en
kvalitativ intervju, valde vi &nda att uppratta en mall dar de viktigaste fragorna
forekom, se bilaga 1, detta for att inte glémma bort att underséka de parametrar som
kravdes for analysen. Dock gavs stort utrymme at forvaltarna att sjalva lagga vikt pa
de delar som de var mest kunniga inom och det hdar medférde att intervjun fortfarande
var av kvalitativ art (Holme & Solvang, 1997: 100 - 101). En del av fragorna i
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fragemallen stélldes alltsa inte, utan nar vi fick kannedom om vilka omraden som
forvaltaren var mest insatt i, fokuserade vi pa just de fragorna. Intervjuerna var alltsa
av semi-strukturerade varianter dar undersokaren bifogar en lista med teman som ska
ber6ras (Bryman, 2001: 301). Syftet med frdgemallen var att finna vilken typ av
huvudkontor som flyttat, vilken verksamhet som flyttat in efter och vilken
ombyggnation det har medfort, hur omradespaverkan varit, eventuella férandringar av
byggnadens varuméarke, eventuell vakansgrad och atgarder som verkstéllts for att
minimera denna.

Intervjumallen utformades genom att inom varje tema finna de huvudsakliga
uppgifter som vi var tvungna att ta del av for att mojliggéra analysen. Hansyn togs
dock till Brymans (2001) idéer om att ej precisera fragorna alltfér mycket da essensen
av en kvalitativ intervju ej skulle ga forlorad. Vi granskade utformningen noga efterat
for att minimera risken for ledande fragor.

Intervjuerna spelades in vid intervjutillfallena och kompletterades med anteckningar,
dels for att minimera risken att férlora information och dels for att lattare fa en
struktur vid den kommande sammanfattningen. Darefter sammanstélldes samtliga
intervjuer genom renskrivning av anteckningarna och genomgang av inspelningen. Pa
sd vis minimerade vi risken med att missa viktig information, varefter relevant
informationen for respektive omrade antecknades.

2.6 Informationsbehandling och analys

Efter insamlingen och sammanstéllningen av empirin bérjade arbetet med analysen.
Den genomfordes forst utifran jamforelseobjekten, dar kopplingar till teorierna
undersoktes, darefter applicerades bade teori, empiri och de funna kopplingarna pa
Cronholm 1 och en analys genomfordes. Utifran forutsattningarna undersoktes troliga
utfall och eventuella forbattringar och losningar diskuterades.
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3 Teori - Litteraturgenomgang

I det foljande presenteras relevanta delar av det teoretiska ramverk som
undersokningen bygger pa. Genomgangen listar studier och andra verk som pa ett
eller annat satt bidragit till de ganska skilda vetenskapliga discipliner som
genomsyrar, eller enbart tangerar, rapportens olika fragestallningar. Som syftet och
bakgrunden presenteras behandlar darfor litteraturgenomgangen framst byggnader ur
ett tekniskt perspektiv, urbanekonomisk paverkan samt fastighetsekonomisk
forandring. Svarigheterna att finna bra kéllmaterial pa olika omraden reflekterar den
teoretiska beskrivningens djup, men inte nddvéandigtvis den tyngd undersokningen har
pa detta omrade.

3.1 Teoretiskt ramverk

Det teoretiska ramverket, har illustrerat i figur 1, fungerar som ett sammanfattande
och mer intuitivt satt att presentera de olika teoretiska omraden som presenterats
nedan. Ramverket har dven till uppgift att beskriva pa vilket satt de till synes skilda
kunskapsomradena héanger ihop i den kontext som rapporten ar skriven.

Forvaltarens perspektiv ar det som star i fokus vilket illustreras av dess position i
ramverket. Forvaltaren skapar sedan i sin tur varde genom att ekonomiskt, tekniskt
och/eller juridiskt forvalta fastigheter av olika typ. Huvudkontor, som utgér en central
del av undersokningen, ar det som binder samman undersokningens tva huvudgrenar:
urban ekonomi och fastighetsutveckling. Detta beror i sin tur pa hur en
fastighetsforvaltare skapar varde for fastighetsagaren. Vardet pa en fastighet ar till
storsta del beroende pa laget enligt Karlsson & Lindskog (2010: 89), vilket ligger till
grund for analysens urbanekonomiska del. Under detta faller ett antal valkédnda
begrepp som alla i sin tur paverkar vardet for bade en forvaltare och en
fastighetsdgare.

Den andra delen som har avgérande effekt pa fastighetsvardet ar hur man som
forvaltare valjer att arbeta med fastigheten efter en sa stor forandring som sker da ett
huvudkontor flyttar. Dessa teorier faller under amnesomradet fastighetsutveckling.
Denna del delades i sin tur in i de huvudsakliga delar som fastighetsforvaltare har
inom sitt ansvarsomrade: marknadsforing och byggnadsnamn samt fysiskt, teknisk
och ekonomisk forvaltning av aktuell byggnad (Geltner & Miller, 2007: 105-106).

25



Fastighetsutveckling av en fore detta huvudkontorsbyggnad

Fastighetsforvaltning
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Figur 1. Teoretiskt ramverk

3.2 Huvudkontorets roll och andamal

Att tydligt definiera vad ett huvudkontor &r eller star for ar inte helt latt da olika kallor
behandlar uttrycket pa olika satt. Nationalencyklopedin (2013) definierar ordet som
en central administrativ enhet varifran ledningen styr over ett storre foretag, vilket
ocksa torde vara den beskrivning manniskor i allmanhet anvander. Huvudkontor kan
ocksa anvandas som beskrivning pa en central del av ett natverk, som samtidigt inte
delar de egenskaper som de andra funktionella delarna av foretaget har. Det kan ocksa
sta for den rent geografiska plats varifran huvudsaklig ledning och styrning av
foretaget sker (Ambos & Mahnke, 2010: 404-405). Ytterligare en forklaring ar att
huvudkontor star som symbol for foretaget och dess stravan framat (van Marrewijk,
2009: 290).

Vad som bor beaktas vid utndmnande av huvudkontor &r den ofta komplexa
agarstruktur som finns hos manga foretag. For riktigt stora koncerner kan
koncernmoderbolaget vara lokaliserat pa en ort, samtidigt som understaende
moderbolag ar lokaliserade pa annan ort och ytterligare understaende dotterbolag pa
en tredje ort. Dessa orter &r inte séllan &ven i olika lander. Huvudsaklig verksamhet
och styrning kan ibland ocksa ske i dotterbolagen ifall moderbolaget &r vilande.
Registreringsadressen for foretagets juridiska person ses ibland ocksd som
huvudkontor (Strandell & L&f, 2003: 7-9).
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Denna studies fokus och form gor dock att begreppet huvudkontor anvands pa den
fysiska byggnad som i allmédnhetens och personalens o6gon till storsta del
representerar foretaget och foretagsnamnet, oavsett om det utgér koncernledning,
moderbolag eller dotterbolag.

3.3 Urban ekonomi

3.3.1 Kluster

Foretag kan vinna stora fordelar genom att lokalisera sig néra varandra och dessa
krafter som medfér denna lokalisering kallas for klusterekonomier. Teorierna bygger i
grund och botten pa mikroekonomi som bland annat handlar om utbud och
efterfragan (Duranton & Puga, 2004: 2065). De krafter som omfattar tva foretag eller
industrier inom samma bransch kallas for lokaliseringsekonomier och motsatsen
urbaniseringsekonomier. Fordelarna som framkallar klusterbildningen &r bland annat
att man kan dela insatsvaror, arbetsstyrka och lattare matcha réatt arbetare till rétt jobb.
For vissa specifika foretag finns det &nnu en fordel i form av ett “knowledge
spillover”. Ny kunskap som kan leda till effektivisering, béttre
produktionsméjligheter med mera, kan andra foretag tillgodogora sig i ett kluster och
implementera i sin egen organisation (O’Sullivan, 2012: 45-59). Ett sétt att
askadliggora klusterfordelar ar tanka sig en byggnad, sa fort de fasta kostnaderna som
berér byggnaden blivit verkstallda, kommer kostnaderna per capita minska nar fler
personer eller foretag nyttjar den. Till exempel blir infrastrukturen till och fran
fastigheten billigare om fler personer véljer att anvanda den (Puga, 2010: 210).

| ett kluster kan man vinna fordelar genom att dela bade insats och intermediara varor.
Dock kan man aven tillgagna sig en stdrre variation av insatsvaror &n utanfor ett
kluster och pa sa satt optimera sin produktion. Fordelar kan aven vinnas genom att
dela lokaler och risker med varandra (Duranton & Puga, 2004: 2067). For att forsta
dessa fordelar battre kan man tdnka sig en véldigt specialiserad produktion av
modeklanningar. Pa grund av de snabba forandringar som sker i modevarlden, maste
foretaget erhalla god flexibilitet och adaptiv formaga. Det har leder till en stor
variation av efterfragan pa intermediéra produkter, alltsa produkter som tillverkas i ett
mellanliggande led for att na slutprodukten. Verksamheterna som bidrar med de
intermedidra produkterna bor vara lokaliserade nara klanningsforetaget for att veta
vilken typ av knappar de efterfragar och ar en bidragande orsak till klusterbildningen.
For en isolerad klanningstillverkare innebér det hér att enhetskostnaden for knapparna
blir relativt hog jamfort med en klanningstillverkare i ett kluster. Pa grund av att
antalet klanningstillverkare 6kar kommer kostnaden per knapp att minska. Den ¢kade
efterfragan bidrar till en storre variation av knappar och stordriftsfordelar for
knapptillverkarna. Fenomenet illustreras i graf 1 (O’Sullivan, 2012: 48 - 49).
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Graf 1. Klusterférdelar (O’ Sullivan, 2012: 49)

En annan kélla till klusterbildning ar gemensamt utnyttjande av arbetspoolen. Om ett
foretag i klustret upplever daliga resultat och féljden blir att de avskedar personal kan
ett annat foretag i klustret som det gar bra for, anstalla dessa arbetare. Pa grund av det
har behover inte arbetarna flytta fran omradet eller staden, och pa sa satt kommer
alltid arbetskraften att finnas tillganglig. Arbetarna har i sin tur ett stérre incitament
att lokalisera sig néra kluster for att minimera risken att bli arbetslésa. Nackdelen for
foretagen dr att de riskerar att konkurrera med varandra om arbetskraften (Duranton
& Puga, 2004: 2085).

En annan férdel med en stor arbetspool ar att fler arbetare innebér en storre variation i
talanger, formagor och specialiseringar. Om ett foretag anstéller en person som inte
har exakt ratt kvalifikationer for arbetet uppstar det en kostnad for den svaga
matchningen. Ju sdmre matchning mot tjansten det ar, desto hogre bli kostnaderna. Ju
storre en arbetspool dr, desto storre ar den individuella nyttan for varje arbetare i
arbetspoolen pa grund av den konkurrens som uppstar och I6nedkning som sker till
foljd av externaliteterna fran matchningen (Duranton & Puga, 2004: 2087 - 2088).

Kunskapsoverflod och spridning &r dnnu en faktor som bidrar till klusterbildning,
speciellt for innovativa foretag (O’Sullivan, 2012: 59). Ett fundamentalt drag inom
kunskap ar att det innebdr interaktion med andra parter som ofta kréver personliga
moten. Inom ett kluster ar alltsa kunskapsspridningen stor. Att placera lokaler eller
verksamheter som frambringar spontana personliga moten lattillgangligt for manga i
klustret, innebdr en stor fordel och bidrar till utveckling for foretaget och dess
anstédllda. Dessa lokaler kan till exempel utgoras av caféer, restauranger eller gym.
Geografin har en betydande roll for att en anstélld ska kunna utveckla sin potential
och kunskap. Arbetare kan antingen valja att bosétta sig i ett kluster eller i ett isolerat
lage. | det isolerade laget &r existensen av kunskapsspridning lag eller obefintlig och
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personen kommer ej att utvecklas och lara sig nya saker. | ett kluster ddremot finns
det gott om personliga méten och for att bli en kvalificerad arbetare krévs det att man
bosétter sig i en urban miljo som ung. Om det urbana omradet har en hég grad av
diversion genererar det en hogre grad av kunskapsspridning och innovationer
(Duranton & Puga, 2004: 2099 - 2100).

3.3.2 Urbaniseringsekonomi

Att dra fordelar av verksamheter som &r inom en annan bransch &n sin egen kallas for
urbaniseringsekonomi. Foretag har en stor fordel av att lokalisera sina huvudkontor i
storstadsomraden som innehaller manga olika sorters foretagstjanster. Narheten till
specialister inom finans, juridik och marknadsforing innebar manga fordelar da de har
tjansterna ar av stor vikt for huvudkontorets funktion (Davis & Henderson, 2008:
445). Den har typen av tjanster kraver upprepade personliga méten och darav sma
avstand mellan parterna for att minimera kostnaderna for de bada (O’Sullivan, 2012:
130). | storre stader ar dessa serviceforetag ojamnt fordelade och lokaliseringen av
huvudkontoret sker darfor nara de omraden som har en hég grad av olika
servicefunktioner. Det finns till exempel stader eller stadsdelar som &ar mer
produktionsorienterade vilket inte dr en optimal plats for ett huvudkontor (Davis &
Henderson, 2008: 446). Undersokningar visar att stérre variation i de lokala
serviceverksamheterna medfér att huvudkontoret blir mer effektivt (Ethier, 1982:
389-405).

3.3.3 Lokaliseringsekonomi

Néra urbaniseringsekonomin ligger lokaliseringsekonomin som innebar att industrier
inom samma verksamhetsgren lokaliserar sig néra varandra. Har finns det stora
fordelar att vinna for foretagen genom att de kan dela pa insatsvarorna sasom ravaror
och arbetsstyrka. Dock finns det dven nackdelar vid Kklusterekonomierna, ju fler
foretag det finns i naromradet, desto hogre ar konkurrensen om arbetskraften och
indirekt kommer I6nekostnaderna for foretagen att 6ka (O’Sullivan, 2012: 47 — 50).
Ett exempel pa lokaliseringsekonomiska krafter i verkligheten ar staden Detroit som
forr i tiden var centrum fér amerikansk bilindustri. Bland annat startade Henry Ford
sin bilproduktion har ar 1896. Tyvarr har staden haft stora problem med ekonomin
och mycket av produktionen har flyttat till Asien vilket lett till att staden har
avbefolkats kraftigt (City of Detroit, 2014).

3.3.4 Huvudkontors lokalisering

Huvudkontor vill dra nytta av olika urbaniseringsekonomiska fordelar och viljer
déarfor sin lokalisering ddr de kan optimera dessa (O’Sullivan, 2012: 60). Som
framgatt av tidigare teorier valjs omrdden som har stor variation av
serviceverksamheter och narhet till andra huvudkontor och dessa omraden aterfinns i
allméanhet i storre stader. Fordrad arbetsstyrka ar ofta vélutbildad och tillgangen till en
arbetspool med liknande formagor blir darfor ett av kriterierna och dessa arbetare
aterfinns i storstadsomraden (Jakobsen & Onsager, 2005: 1518). Narheten att kunna
skapa personliga méten mojliggors lattare i urbana omraden vilket ar valdigt viktigt
da personalen och personalens tid ofta ar dyrbar for foretaget (O’Sullivan, 2012: 61).
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Aven nirheten av val utvecklade kommunikationssystem och infrastrukturer ar en
faktor som paverkar attraktiviteten for val av omrade. For manga foretag anses det
aven starka varumarket nar ett distinkt huvudkontor ar forlagt i ett storstadsomrade
och &ven det hdr kan utgdra en viktig lokaliseringsfaktor. Forutom gratis
marknadsféring i form av byggnadens namn kan det verka statushojande pa
marknaden att vara beldget i ett attraktivt omrade (Jakobsen & Onsager, 2005: 1518).
Huvudkontorens lokalisering ar en viktig faktor da de skapar attraktivitet for andra
verksamheter som sysslar med afféarstjanster, kvalificerade arbetare och andra
huvudkontor (Strauss-Kahn & Vives, 2009: 168).

3.3.5 Kluster for huvudkontor

I en undersokning av Davis & Henderson fran 2008 framgar det att huvudkontor
garna valjer att lokalisera sig nara andra huvudkontor och pa sa vis bildar kluster och
drar nytta av lokaliseringsekonomierna. Det ar alltsa inte enbart
serviceverksamheterna i narheten som paverkar lokaliseringen. Ett exempel pa det har
synliggors pa Kungsholmen i Stockholm dar bade SWECO, Dagens Nyheter och
Trygg-Hansa har sina huvudkontor. Aven New York har en mycket hdg
koncentration av huvudkontor, men det hér beror framst pa den hoga andel av affars-
och finansverksamheter som &r beldgna i staden (Davis & Henderson, 2008: 458 —
459).

3.3.6 Den residuala principen om markpriser

Fastighetsmarknaden skiljer sig fran manga andra marknader pa grund av att varje
objekt har helt unika egenskaper. Om man ser pa till exempel bilmarknaden tillverkas
det i princip alltid flera objekt av samma modell, och modellerna brukar ofta fungera
som substitut for varandra pa grund av att de ej ar sa diversifierade. Olika faktorer
avspeglas i prissattningen och en av de mest betydelsefulla &r laget (DiPasquale &
Wheaton, 1996: 33). Hur betydelsefullt Iaget &ar, ar en subjektiv uppfattning som
varierar med de preferenser man kréver. En kdpare som letar efter en bostadsfastighet
har preferenser som till exempel ett tryggt och lugnt bostadsomrade samtidigt som en
kdpare som letar efter en industrifastighet har preferenser som fér optimal produktion.
En konsument har endast ett visst kapital att kopa markyta for vilket den residuala
principen bygger pa, det vill saga forst nar man betalat alla rorliga kostnader som
kapital och arbete kan man veta hur mycket man har over till markpriset (Geltner &
Miller, 2007: 60 - 61). For att hitta den maximerande kombinationen mellan varor och
markpriser kan man anvanda sig av indifferens- och isokostkurvor som illustreras i
graf 2 nedan.
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Graf 2. lllustrerar den maximala nyttan vid val av plats (O’ Sullivan, 2012: 157)

Grafen forutsatter att laget &r fixerat och att priset per kvadratmeter ar konstant vid
detta l4ge. Den raka linjen representerar den budgetlinje konsumenten har, det vill
saga de kombinationer av antal hektar och 6Gvriga varor som han eller hon har rad
med. De konkava kurvorna exemplifierar indifferenskurvor och visar de olika
kombinationerna av konsumentens preferenser. Dar budgetlinjen tangerar
indifferenskurvan finner man det val som ger mest nytta for konsumenten
(O’Sullivan, 2012: 157).

3.3.7 Betalningsvilja och bid-rent-kurvor

En viktig faktor som avgor skillnaden i markpriser ar kostnaden for transporter. Ju
langre bort man ror sig fran centrum, desto hdgre blir kostnaden for transporterna och
darav blir det pris man kan betala for marken lagre. Ligger fastigheten nédra de
centrala delarna av staden blir transportkostnaderna laga och majligheten att betala ett
hogt pris for marken uppstar. Denna forutsattning mynnar ut i en sakallad bid-rent-
kurva. Kurvan uttrycker den betalningsvilja konsumenten har for marken, beroende
pa var fastigheten ar lokaliserad i forhallande till stadens centrum (Geltner & Miller,
2007: 64). Betalningsviljan ser olika ut for olika verksamhetsomraden och genererar
darfor olika bid-rent-kurvor. For kontor ar det oerhort viktigt att mojliggora fysiska
moten och darfor ar betalningsviljan i CBD (central business district) véldigt hdg och
avtar i takt med att distansen Okar. CBD é&r det omrade dar koncentrationen av
kontors- och affarsverksamhet & som hogst i staden. Bid-rent-kurvan ar inte helt
linjar, som den &r for bid-rent-kurvan for bostader. VVardet av att vara lokaliserad i de
centrala delarna i staden &r ndmligen oerhért hogt. | regel &r den personal som arbetar
pa kontor relativt vélutbildad och dyr for foretaget. Darfor ar det av yttersta vikt att
restiden som kravs for méten minimeras, vilket den gor i CBD (Clapp, 1980: 388).
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De forutsattningar som antagits ar att storleken pa fastigheten ar fixerad, likasa antalet
vaningar man valjer att bygga. Verkligheten ser dock annorlunda ut. P& grund av att
lokaliseringen &r sa viktig for kontorsfastigheter lonar det sig ofta att bygga hoga
byggnader pa en liten yta och detta fenomen finns det manga bevis pa i verkligheten.
Moskva, London och Frankfurt har alla sina hdgsta byggnader i de centrala delarna.
Till bid-rent-kurvan har man adderat faktorsubstitution, det vill sdga att
byggnadshdjden ej langre ar fixerad. Byggnadshojden bestams utifran den kostnad
koparen véljer att fordela mellan markpriset och tillgangligt kapital. Det &r dyrare att
bygga pa hojden eftersom byggnaden kraver mer avancerade tekniska losningar som
forstarkningar, hissar med mera. Nar markpriset 6kar maste foretaget svara genom att
byta kapital mot land (O’Sullivan, 2012: 134 - 136). Graf 3 illustrerar de olika bid-
rent-kurvorna for kontor.

Kapital

F 3

.
L

C Avstind till centnm

Graf 3. Bid-rentkurvor med och utan faktorsubstitution (O’Sullivan, 2012: 137)

Givet ett visst lage, C, som ligger pa ett visst avstand fran centrum, ser
betalningsviljan annorlunda ut om man raknar med faktorsubstitution. Eftersom
markpriset dr hogre ju ndrmare centrum man lokaliserar sig, ar det mer rationellt att
bygga en hogre byggnad. Pa grund av att mojligheten att bygga hogre och
tillgodogora sig en storre areal finns, kommer betalningsviljan att stiga fran B till A i
graf 3. Omvant blir det pa avstand som &r lokaliserade langt fran centrum. Det I6nar
sig inte att bygga ett hogt hus i utkanten av staden, eftersom byggnadskostnaderna ej
kan motiveras av markpriserna. Utan faktorsubstitution hade betalningsviljan for land
avtagit i takt med att transportkostnaderna hade Okat. Dock blir utfallet med
faktorsubstitution annorlunda. Istéllet kan man vélja att bygga en lagre byggnad och
pa sa satt gora byggnadsprocessen mer kostnadseffektiv. Sammanfattningsvis ckar
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alltsa en konsuments betalningsvilja for land generellt sett om man tar hansyn till
faktorsubstitution (O’Sullivan, 2012: 137).

3.3.8 Huvudkontor och CBD

Huvudkontor &r en typ av verksamhet som nyttjar fordelarna med att vara
lokaliserade i ett informationsintensivt omrade, CBD. Det &r i huvudkontoret de
speciella besluten och problemen ldses for foretaget. Specifikt for dessa
fragestallningar &r att de ofta dndras snabbt och pa ett oférutsagbart satt och darfor ar
incitamenten for att lokalisera sig ndra CBD och andra huvudkontor extra stora.
Fordelarna av lokaliseringen maste anda Overvaga nackdelar som till exempel
fororeningar, eventuella skatter, hdga pendlingskostnader med mera som kan
forekomma i ett intensivt Kluster och CBD (Burns & Ning Pang, 1977: 533 - 534).

Det unika med huvudkontor &r att de kontrollerar bade produktion och distribution i
foretaget. Produktionsforetag anvander sina huvudkontor som séljkontor och lank
mellan produktion och marknader. P4 grund av den magnitud av affarer som
genomfors flodar oerhdérda mangder information genom dessa kontor dagligen.
Klusterbehovet hos huvudkontoren varierar dock beroende pa deras olika egenskaper,
troligtvis borde de mest informationsintensiva kontoren vara de som &r hdogst
koncentrerade lokaliseringsmassigt. Forandringarna i koncentration borde &ven spegla
de forandringar som skett i klustereffekterna (Burns & Ning Pang, 1977: 535). Under
1970-talet skedde en forsvagning av huvudkontorens dominerande lokaliseringsval.
Manga huvudkontor flyttade till exempel ut fran New York till férorten New Jersey
och Connecticut. Troligtvis berodde denna trend pa utvecklingen av
telefonkommunikationen. Dessa forortsomraden skapade sma egna centrum, SBD
(suburban business districts), som kopierar manga av de karaktarsdragen som CBD
innefattar (Wheeler, 1986: 75).

3.3.9 Storre paverkan

Forlusten av ett dominerande huvudkontor kan leda till paverkan pa hela staden i sig.
I en undersdkning rérande omlokalisering av huvudkontor i Kanada redovisades en
del parametrar som forandrats i samband med forlusten. En reducering av vélbetalda
seniora arbeten intraffar, mojligheten att na hogre befordringar i orten férsvinner och
darfor flyttar en del invanare. Donationer fran huvudkontor tenderar att hamna i
naromradet och darfor forsvinner dessa, prestigen och symboliken som skapas av att
ett starkt huvudkontor attraherar investerare till omradet, vid en flytt gar de har
forlorade (Meyer & Green, 2003: 233)

For en region kan det vara oerhort betydelsefullt att ha ett stort huvudkontor
lokaliserat hos sig. Attraktiviteten for arbetare samt foretag 6kar och kan i sin tur
genererar en okad tillvdxt och mervéarde i staden. Som tidigare ndmnts i rapporten
lokaliserar sig huvudkontor garna néra andra huvudkontor och serviceverksamheter.
Att det blir en paverkan pa naromradet kan ses som ganska sjalvklart, men det kan i
manga fall bli en paverkan pa en hel stad eller region i samband med att
huvudkontoret flyttar. Om en region far forbattrade kommunikationsmajligheter, till
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exempel i form av en internationell flygplats, 6kar chanserna for att ett huvudkontor
vdljer att flytta dit (Strandell & L6f, 2003: 24). De platser som &r attraktiva att
omlokalisera till har ofta bra forbindelser. Dock bor man ha i atanke att det har beror
pa magnituden av huvudkontoret, ju stérre och mer internationell inriktning foretaget
har, desto mer sannolikt ar det att personal veckopendlar eller ar i behov av langvaga
transportmedel for moten. Bevis finns aven for att huvudkontor som ar lokaliserade
nara en flygplats med goda kommunikationer, kluster av andra huvudkontor och
omraden med laga skatter tenderar att stanna kvar (Strauss-Kahn & Vives, 2009:
169). For att regionen ska bibehalla huvudkontoren och de positiva externa effekterna
som dessa medfdr bor de aktivt arbeta for att forbattra sina flygplatser och lyfta fram
lokaliseringen av serviceverksamheter som en viktig faktor (Strauss-Kahn & Vives,
2009: 179).

| storre stader ar serviceverksamheter oproportionerligt koncentrerade och det ar
omraden med hog koncentration av dessa funktioner som attraherar huvudkontoren.
Det finns dock undantag. Till exempel i New York ar koncentrationen generellt sett
hog i hela staden och darfor soker sig manga huvudkontor hit (Davis & Henderson,
2008: 445 - 446). Pa grund av detta har staden blivit attraktiv for personer i arbetslivet
som vill gora karriar och staden har ett stort antal invanare. Mindre stader ar ofta
specialiserade inom produktion och ofta belagna langt ifran storre stader med en hdg
grad av diversifierade verksamheter. For regioner och stader har det blivit allt
viktigare att bibehalla och locka till sig huvudkontor pa grund av de forandringar som
sker i samband med globaliseringen. Vid omlokaliseringen av huvudkontor stalls ofta
kommunledningar och regionala ledningar infor problematik med arbetsléshet,
marknadsfoértunning och en minskning av kvalitén pa arbetsmarknaden (Strauss-Kahn
& Vives, 2009: 168). Undersokningar visar aven att omraden som har en hdog
diversifiering av huvudkontor har en hdgre inkomst per-capita (Shilton & Stanley,
1999: 362). For en stad kan det dven vara attraktivt att ha ett omrade som
representerar karnverksamheter for att garantera att ingen omlokalisering sker vid en
eventuell lagkonjunktur (Strauss-Kahn & Vives, 2009: 168).

For en forvaltare &r det av vida intresse att finna bra lokaliseringsmojligheter for
framtida fastighetsutvecklingsprojekt. En forvaltare kan tillgagna sig storre inflytande
och mojlighet att paverka ett omrade tillsammans med en kommun om
koncentrationen av markforvarv ar hég dar. Genom att utveckla en fastighet hojs
statusen pa omradet och darav sker &ven en vardedkning pa forvaltarens ovriga
fastigheter (Karlsson & Lindskog, 2010: 90).

3.4 Huvudkontorets byggnadstekniska utformning

En typ av byggnadsfordndring som kan te sig ganska avgorande &r att huvudkontoret
bor spegla de egenskaper foretaget vill formedla till bade anstallda och kunder. Ifall
Oppenhet vill kommuniceras kan ddrmed en Gppen design anvandas, till exempel stora
glaspartier som utgdr vaggelement mellan gatan och kontorsutrymmet. Ifall
flexibilitet och en innovativ arbetsmiljo ar malet kan man, som hos forsékringsholaget
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Intrapolis i Nederldnderna, anvénda sig av opersonliga arbetsplatser som inte &r
knuten till en specifik individ (van Marrewijk, 2009: 292).

Ser man mer till byggnadens arkitektur sa anser van Marrewijk (2009: 293) att det i
stort sett alltid &r fordelaktigt att symbolisera kraft och styrka. Néar det kommer till
huvudkontoret. Huvudkontoret bor dven anvéandas for att lokalisera och sékert forvara
foretagsspecifika tillgangar, vilket saklart staller olika krav pa byggnaden beroende pé
vilken typ av verksamhet som bedrivs. Detta argument kan dras valdigt langt da
definitionen av foretagsspecifika tillgangar &r diskuterbar. Framst avses dock
tillgangar som teknik och kunskap i fysisk form (Collis, Young & Goold, 2007: 383-
384).

Storleken pa huvudkontor &r i sig en valdigt viktig fraga for manga foretag och nagot
som ar beroende av hur manga funktioner man valjer att knyta till
huvudkontorsbyggnaden. Det intressanta har ar att det finns framgangsrika
multinationella foretag med tusentals anstéllda som har huvudkontor med under 200
kontorsplatser, samtidigt som en lika stor konkurrent har ett huvudkontor med 7000
platser. Viktigt att tilldgga &r dock att huvudkontoret &r relativt sett mindre desto
storre foretaget ar, pa grund av skaleffekter i verksamheten. Sjalvklart finns det
tydliga bevis pa att huvudkontorets storlek generellt ar positivt korrelerat med
foretagets allmanna storlek och antal anstdllda. Andra intressanta fakta ar att
huvudkontorets storlek inte dr beroende av graden av kontroll som huvudkontoret
utdvar pa underenheter. Samtidigt finns det stod for att ju storre komplexitet hos
foretagets divisioner, desto mindre ar huvudkontoret (Collis, Young & Goold, 2007:
384-385).

Ett huvudkontor star i forsta hand som symbol for foretaget det representerar. Aktuell
byggnad for det andamalet utgor darmed en begransad och ofta vardefull tillgang, for
foretaget som helhet men &ven for filialkontor. Detta innebér ur ett byggnadstekniskt
perspektiv att man ofta 6nskar spegla filialkontorets egenskaper, eller omvént. Det
kan betyda allt ifran en viss typ av fasadtackningsmaterial, en liknande
inredningsarkitektur eller likformiga grénytor och entréomrade (Ambos & Mahnke,
2010: 408-409).

Att stora delar av ett foretags centrala styrning ar allokerat till huvudkontoret innebér
i sin tur att viktiga forhandlingar med kunder och leverantorer ofta sker dar. Vad
foretaget sedan onskar formedla till dessa parter blir darfor aterspeglat i byggnaden pa
ett mer eller mindre tydligt sétt. Typiska exempel som kan diskuteras ar
konferensrum, kundl&genheter och matsalar av hog kvalité och gérna i finare miljo.
Detta ar ofta mer utméarkande for huvudkontor fran fére millennieskiftet (Kono, 1999:
226).

3.5 Fastighetsforvaltning & huvudkontoret

Fastighetsforvaltning &r ett brett begrepp som innefattar olika omraden och tjanster
beroende pa forvaltningsforetagets affarsomrade, och vad fastighetségaren soker. De
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huvudsakliga forvaltningsomradena brukar delas in i administration, ekonomi och
juridik, vilka innehaller allt ifran marknadsforing och uthyrning till lokalvard och
service. Inom varje omrade finns i sin tur ett antal hierarkiska nivaer som definierar
den niva forvaltarens fokus ska ligga pa. Det bor tilliggas att stora delar av
fastighetsforvaltningens omrade &r begransat till ackrediterade eller certifierade
foretag eller personer, vilket naturligtvis skanker fordelar till stérre fastighetsholag
som kan dra nytta av stordriftsfordelar (Nylander, Rinman & Persson, 2002:7-14).

Inom fastighetsforvaltning ar hyres- och fastighetsmarknaden centrala begrepp som
tillsammans utgdér de vardeskapande delarna for en fastighetsforvaltare.
Hyresmarknaden innefattar de ytor och markomraden som finns tillgangliga for
uthyrning och som dérmed utgor utbudet. Fastighetsmarknaden omfattar &gandet av
fastigheter, dar tillgangen inte bara utgors av fastigheten utan av byggnader och andra
tillbehor. Fastighetsmarknaden, hyresmarknaden, byggnationstakt och forslitningstakt
utgor tillsammans faktorer som i slutdndan paverkar hyresniva, fastighetspriser,
nettoeffekt pa fastighetstillgangen och totalt tillganglig lokalyta, detta enligt 4Q
modellen utvecklad utav DiPasquale och Wheaton. Denna rapport behandlar férst och
framst fastighetsforvaltning ur ett hyresmarknadsperspektiv, kombinerat med
foretagsekonomiska teorier, oftast med en tvarsnittsdesign (Geltner & Miller, 2007:
3-11, 27-28).

Den hyra som en hyresgast forbinder sig att betala till fastighetsforvaltaren kan skilja
valdig mycket beroende pa hur forhandlingen av hyreskontraktet sett ut, och av hur
omfattande den service som forvaltaren forser hyresgasten med. Vid ett sa kallat full
service”-kontrakt tillhandahaller forvaltaren en stor del av vad hyresgasten behéver
fran en hyreslokal. Exempel pa detta ar el, varme, vatten, lokalvard, sakerhet och sa
vidare. Ett nettokontrakt omfattar mycket mindre och valtrar 6ver rorliga kostnader,
samt en del fasta kostnader, pa hyresgasten. Slutligen finns olika typer av hybrider av
dessa avtalsformer (Geltner & Miller, 2007: 809-812).

Om man som fastighetsforvaltare eller investerare soker sig in i en fastighetsmarknad,
som kan avgransas av en region, stad eller ett omrade, sa finns det vissa variabler som
ar generella och specifika for just den marknaden. Dessa sitter pa stort inflytande Gver
mikroekonomiska parametrar som utbud och efterfragan av lokalyta. De variabler
som utgor jamviktsindikatorer &r vakansgrad, som &r ett matt pa hur stor andel av ytan
som ar icke langsiktigt uthyrd, och hyresnivan. Utbudsvariablerna bestar av
nybyggnad som paborjats samt fardig nybyggnad, och slutligen styrs efterfragan i
huvudsak av absorptionsnivan for nya lokaler. Den sistnamnda ar i sin tur beroende
pa inkomstnivaer och rantelage. Alla dessa variabler paverkar i slutdndan
investeringens riskniva, vilken vaxer sig storre i och med hogre vakansgrad, hog
nybyggnadstakt och Iag absorptionsniva (Geltner & Miller, 2007: 105-106).

Ser man till riskbegreppet, och hur det ar kopplat till fastigheter, sa framgar det att det
finns vissa svarigheter. Den risk som ar mojlig att diversifiera bort kan ej avgoras via
den populédra Capital Asset Pricing Model, i alla fall inte om man ser till den privata
fastighetsmarknaden. Detta har visat sig efter en amerikansk undersdkning gjord av
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det Amerikanska statliga radet for fastighetsfinansiering over nastan tre decennier
(Geltner & Miller, 2007: 576-577).

Termen “ombyggnad” inom fastighetsforvaltning ar ett sammanfattande uttryck for
kvalitetshojande atgarder pa en byggnad. Detta skiljer sig ifran underhall som syftar
till att vidmakthalla en viss typ av kvalitetsniva éver tid (Spri, 1978: 36-37).

Det satt ett forvaltningsbolag skapar vérde for sina hyresgaster ar genom att pa basta
satt nyttja befintliga tillgangar, fastigheter och organisation sa att hyresgasternas nytta
av densamma maximeras. Detta gors enklast genom att skapa forstaelse for
hyresgasternas verksamheter sa att de kan pa basta satt arbeta med sina
vérdeskapande processer. Darmed blir relationerna till sina hyresgaster en prioritet for
en fastighetsforvaltare. Det har visat sig att de starkaste och viktigaste hyresgasterna,
dar huvudkontor rimligtvis inkluderas, ar mest medvetna om sina krav pa hyresvarden
samtidigt som de ar val medvetna om sitt ekonomiska inflytande. Till allt detta
kommer till synes ganska sjalvklara krav pa trivsel, service, hallbarhetstank och sa
vidare (H6gberg & Hégberg, 2000: 12-15).

3.6 Huvudkontoret ur ett marknadsféringsperspektiv

Ett foretags huvudkontor uppfyller pa flera satt de egenskaper som manga associerar
med marknadsforing. Det fungerar som garant for foretaget ur ett fysiskt perspektiv,
byggnaden férmedlar information som stabilitet eller innovationsférmaga, den kan
geografiskt placeras pa ett satt som gar hand-i-hand med foretagets marknadsposition,
dess inbyggda effektivitet fungerar som ett konkurrensmedel och sa vidare. Starkast
av alla dessa &r dock huvudkontorets marknadsforingsfunktion som imageskapare och
identitetsbarare. En byggnad som pa ett dominerande och i allmanhetens 6gon
genomtrangande satt representerar foretaget fungerar darmed delvis som ett
varumarke. Markesidentiteten definieras som vad innehavaren onskar att det ska sta
for. Méarkesimagen representerar i sin tur hur market uppfattas av andra, vilket bada ar
applicerbara pa ett foretags huvudkontor. Ett annat centralt begrepp inom
marknadsforing dr positionering, hur man framstéller sitt varuméarke jamfort med
konkurrenter. Aven har finns tydliga kopplingar till hur ett varumarke uppfattas av
gemene man (Melin, 2008).

Den roll som ett huvudkontor spelar for ett foretag ar av blandad natur, men for de
flesta spelar denna typ av tillgang en viktig roll. Férutom ovan namnda syften kan
huvudkontoret ses som en marknadsinvestering fran foretagets sida for att i
forlangningen skapa och forstarka de varden foretagets karnverksamhet bestar av. En
for foretaget starkt forknippad byggnad skapar relationer till kunder och leverantorer
pa ett satt som i stort sett &r synonyma med de relationer foretaget maste bygga upp
vid intréde i en ny marknad.

Ser man sedan till de kunskapsinvesteringar som man maste gora i en ny marknad,
kan en stark och tydlig kontorsbyggnad &ven har hjélpa till att forstarka kunskapernas
inverkan. Institutionella kunskaper, som berdér marknadens strukturella forhallanden
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och lankar, blir huvudkontoret en direkt del utav vilket sénker konkurrenters
kunskapsnivd, samtidigt som det forstarker foretagets egna. Aven kunskap om
marknadsspecifika handelser blir pa ett tydligt satt forstarkt vid intrade pa marknaden
med denna typ av byggnad. Detta sker eftersom det nyetablerade foretaget till viss del
staller om de dittills givna forhdllanden som radde, och hadanefter etablerar nya
rutiner i deras stélle.

P& samma satt som ett huvudkontor kan forstarka ett foretags marknadsetablering,
kan det forsatta foretaget i en forstarkt svar situation da satsningen inte gar hem. Stora
resurser ar bundna i fastigheter vars likviditet &r i grunden lag. Allt sker sa klart i en
viss kontext vilket gor det svart att komma med generella pastaenden (Hammarkvist,
Hakansson & Mattsson, 2003 147-155).

Det varde som ett foretags varumarke bar anser manga ar direkt proportionerligt mot
hur kant ett varuméarke &r. Det blir darmed latt att forsta hur ett foretags huvudkontor
kan bidra till varumarkesvarde via 6kad synlighet pa exempelvis en ort. | kontrast till
detta finns den mer forfinade teorin att stor medvetandegrad hos kunder endast ar
positivt ifall associationerna med avsett varumérke &r goda. Den stdrsta
begrénsningen med att jobba med sina kontor som vardeskapare &r dock att det ar
knutet till en specifik geografisk plats (Gezelius & Wildenstam, 2011: 147-150).

3.7 Fastighetsutveckling

Definitionen av fastighetsutveckling kan vara valdigt vid, men en forklaring av
begreppet kan vara en process som involverar intensifiering eller forandring av
fastigheten. Resultatet av fastighetsutveckling innefattar en omvandling av
markanvandning och/eller nya byggnader i en process dar ekonomi, arbetskraft,
material och land har kombinerats. P4 grund av komplexiteten i arbetet ar
slutprodukten unik och tidsperioden ofta lang. Arbetsgangen i en process redovisas i
figur 2 nedan (Cadman & Topping, 1995: 1 -2).

Figur 2. Arbetsgang i en fastighetsutvecklingsprocess (Cadman & Topping, 1995: 2)

Initieringen paborjas med att soka efter den mark som &r bast lampad for projektet,
det har forutsatter att fastigheten man vill utveckla ar obebyggd. Ar det redan en
befintlig fastighet som &r bebyggd kan s6kandet se annorlunda ut, beroende pa dnskat
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resultat. Utvdrderingen omfattar bland annat marknadsanalyser och ekonomiska
fragor och kostnaderna for projektet maste anses vara rimliga. Nasta steg blir for
utvecklaren att forvérva fastigheten och darefter sker den arkitektoniska utformningen
av slutprodukten. Det har &r dock ett fortlopande arbete som péagar under hela
processens gang. Eventuella tillstand maste sokas och det vanligaste inom
fastighetsutvecklingssammanhang &r bygglov. Atagandet innebar att utvecklaren
maste veta att alla forebyggande arbeten har genomforts samt att inga storre
oklarheter finns rérande arbetsstyrka, land, ramaterial och ekonomi. Det nast sista
steget, implementeringen, innebér att allt ramaterial for processen ar pa plats. Nar
slutprodukten &r fardig sker en eventuell forsaljning eller sa valjer utvecklaren att
behalla fastigheten sjalv och forvalta den (Cadman & Topping, 1995: 2 - 9).

En fastighetsforvaltare soker alltid efter att optimera sitt varde och sin avkastning pa
fastigheten. For att pa béasta satt optimera valen av ett fastighetsutvecklingsprojekt ar
det viktigt att definiera vad det & som skapar varde. De parametrar som har storst
inverkan pa en fastighets varde ar hyreskontrakten och laget. Nar hyresgaster planerar
att teckna avtal med en forvaltare ar det laget som ar den framsta orsaken. | en studie
utford av Karlsson och Lindskog (2010) framgar det att en god kannedom om
internationellt, nationellt och regionalt marknadslage &r av stor vikt.
Informationsinhdamtning mojliggér en bedémning av framtida risker och méjligheter
for fastighetsutvecklaren (Karlsson & Lindskog, 2010: 89).

En stor nackdel i fastighetsutvecklingsprocesser &ar de hinder som uppstar i samband
med detaljplaneldggning och eventuell férandring av detaljplan. Det ar darfor oerhort
viktigt for utvecklaren att aktivt fora en dialog med kommunen. Hyreskontraktens
utformning paverkar dven processen. | ett langsiktigt forvaltande ar ett langtgaende
hyreskontrakt med en hog hyresniva det mest attraktiva. For en mer aktiv forvaltare &r
flexibla hyreskontrakt dar hyresniva, antal och langd varierar mer lockande. Att
erbjuda en byggnad som uppfyller foretagets verksamhetskrav och d&r estetiskt
tilltalande &r oerhdrt viktigt i ledet att attrahera hyresgéster. Forvaltaren vardesatter
ofta en tidlos design och flexibel byggnad framfor en alltfor specificerad arkitektur
(Karlsson & Lindskog, 2010: 90).
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4 Empiri

Detta avsnitt behandlar hur en fastighet som faller inom ovan ndmnda begrénsning
bor forvaltas efter att en stor och dominerande hyresgést flyttar. Kéllmaterialet
kommer fran respondenter och tryckt material, men fragorna har handlat narmare om:
e Vad har gjorts pa liknande objekt?
e Vad resulterade de atgarderna i?
e Vad hade forvaltare kanske gjort annorlunda med den information de har i
dagsléaget?

Eftersom jamforelsefastigheterna har olika relevans for undersokningen med
avseende pa geografiskt lage, tid for av- och inflytt, typ av fastighet och sa vidare ar
olika respondenter mer eller mindre relevanta for olika delar av undersokningen.
Avsnittet bestar vidare av fem underrubriker, som ar utformade utifran uppsatsen
syfte och fragestallningar.

4.1 Beskrivning av objekten

For att fa en battre forstaelse av undersokningen och de intervjuer som genomforts
utgor den forsta underrubriken en kort beskrivning av de jamforelseobjekt som
berors.

4.1.1 Gamla Tretornfabriken

Fastigheten ligger i den centrala delen av Helsingborg. Byggnaden utgjorde fran
boérjan huvudkontor och fabrik fér Tretorn som tillverkade slangar och bollar, men
idag &r mest kéant for sina gummistovlar. De var under 1900-talet Helsingborgs storsta
arbetsgivare och dominerade den svenska gummimarknaden. Ar 1979 togs beslutet att
lagga ner da konkurrensen blev for stor (Visualarkiv, 2014). Idag ar bland annat
IKEA och Campus Helsingborg hyresgaster i byggnaden. Mathias Cronqvist forvaltar
fastigheten for Newsec och har gjort det sedan tva ar tillbaka.

4.1.2 Vallingby Parkstad

Vattenfall etablerade sitt huvudkontor pa platsen pa 1950-talet och fastigheten &r
belagen nordvast om Stockholm, ndra Bromma. Det ritades for att bli norra Europas
storsta kontorskomplex. | omradet finns en park som ar kulturminnesmarkt. ldag
pagar en fornyelse av omradet fran kontor till bostader och det berdknas paga under
fem till sex ar (Stockholm Stad & Sveafastigheter, 2010). Hans Anekrans &r
kontrollansvarig pa projektet och arbetar pa Sweco. Han fungerar dven delvis som
projektledare.

4.1.3 Palmfelt Center

Fastigheten ar belagen i Slakthusomradet, Stockholm och &r granne med Globen. Fran
borjan kallades byggnaden for BGC-huset da bankgirocentralen hade sin verksamhet
har. Det var dven de som initierade byggnationen och det stod klart runt 1988. Pa

41



Fastighetsutveckling av en fore detta huvudkontorsbyggnad

grund av teknikutvecklingen &ndrades behovet av de stora lokalytorna och flodet i
huset andrades. Byggnaden var fran borjan valdigt anpassad for den verksamhet som
bedrevs i lokalerna (Saberg, 2014). Idag forvaltar Bengt Séberg fastigheten for
Newsec.

4.1.4 Skrapan

Skrapan stod klar &r 1960 och &r ett vélkant landmérke i Stockholm. Den ligger pa
Sodermalm i Stockholm och byggdes for statliga och kommunala skattemyndigheter
varfor den gick under namnet Skatteskrapan. Den var under en lang tid Skatteverkets
huvudkontor i Stockholm. 2007 hade Skatteverket lamnat byggnaden och en
ombyggnation till studentbostader genomfordes. Man lade &ven till tva vaningar sa att
man fick en ny byggnadsh6jd. Samma ar invigdes aven gallerian som finns i
bottenvaningen (Vasakronan, 2014). Idag ager och forvaltar Vasakronan byggnaden
och Gunilla Uhrus &r uthyrningsansvarig.

4.1.5 Telefonplan

Telefonplan ar ett omrade som ligger sydvast om Stockholm. Det byggdes av LM-
Ericsson och fungerade som deras huvudfabrik under cirka 70 ar. Ericsson flyttade in
i lokalerna pa 1940-talet varefter de omlokaliserade sitt huvudkontor till Kista 2003.
Forra aret lamnade de Telefonplan helt och hallet. Vasakronan kopte fastigheterna av
LM-Ericsson ar 2000 och idag har det byggts om for flera olika hyresgaster. Dag
Levander forvaltar fastigheten for VVasakronan.

4.1.6 Sockerbruket

Sockerbruket ar en fastighet som ligger sdder om centralstationen i Helsingborg. Det
byggdes ar 1890 — 1893 som ett Sockerbruk och idag rymmer den ett av IKEA:s flera
huvudkontor som kommer att flytta ner till Malmo och Hyllie. IKEA flyttade hit ar
2002 och en stor ombyggnation skedde i samband med detta. IKEA dger och skoter
om fastigheten via IKEA fastigheter och férvaltaren heter Tobias Malmgren.

4.2 Urbanekonomi

4.2.1 Kluster — fére omlokalisering

Valet av lokalisering for ett huvudkontor eller annan storre hyresgast kan bero pa
olika saker. Innan Vattenfall etablerade sig i Racksta fanns det enbart skog pa
fastigheten och det fanns ej nagon storre naringsverksamhet i naromradet.
Anledningen till att de valde just denna plats var framst att Vallingby och
tunnelbanestationen byggdes har (Anekrans, 2014). Nar LM-Ericsson byggde upp
Telefonplan valde de aven att finansiera en tunnelbanestation. Aven Telefonplan
ligger relativt Iangt fran centrum och inte heller det har omradet innehdll nagon
betydande ndringsverksamhet innan LM-Ericssons etablering (Levander, 2014).
Skatteskrapan byggdes ar 1959 for statliga och kommunala skattemyndigheter. |
borjan var den kand som Europas hogsta byggnad (Vasakronan, 2014). Motivet
bakom valet av lokaliseringsomrade ar okant. Aven lokaliseringsvalet for Palmfelt
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Center ar okant. Omradet var tidigare anknutet till livsmedel. Troligtvis ville
bankgirocentralen ligga nara god infrastruktur da deras arbete forr omfattade mycket
pappershantering och de var beroende av god logistik. Det var aven en stor fordel for
de anstallda att arbetet l1ag ndra en tunnelbanestation (Saberg, 2014).

Nér ett huvudkontor omlokaliseras och byggnaden gar fran en dominerande hyresgast
till flera kan det leda till en forandrad omradespaverkan. Vattenfalls lokalisering i
Racksta innebar att en personalrestaurang, motionshall och tennisbanor anlades for de
anstdllda. Ett industriomrade finns idag nara fastigheten och det tillkom troligtvis
efter att Vattenfall etablerat sig i omradet och intresset for andra foretag att etablera
sig i omréadet okade. Runt omradet fanns det framst bostider (Anekrans, 2014). Aven
runt Telefonplan finns det framst bostader men det var véldigt fa underleverantorer
som etablerade sig i omradet pa grund av LM-Ericssons verksamhet. LM-Ericsson
utvecklade dock omradet och byggde bland annat dagis, idrottshallar och
kulturcentrum, men detta var framst for de anstillda och paverkade ej omradet i
ovrigt. De byggde aven smalhus i ndromradet som var till for de arbetande, och husen
finns kvar &n idag (Levander, 2014).

Bade Bankgirocentralen och Skatteverket ar tva verksamheter som saknar direkta
underleverantorer och darfor har de ej haft stor paverkan pa omradet. De
verksamheter som ar knutna till bankgirohantering ar knutna till banker och darfor ej i
behov att lokalisera sig nara varandra. Bankgirocentralens omrade bestod framst av
livsmedelsproduktion och dér fanns en del restauranger som var knutna till denna. Det
har daven funnits restauranger som varit knutna till bostadsomradena pa andra sidan
tunnelbanan. Globen lokaliserade sig i nara Palmfelt Center ar 1995 men valet av lage
berodde inte pa verksamheterna i Palmfeltshuset. Globen har i sin tur bidragit med att
nya verksamheter uppkommit i omradet (Saberg, 2014) (Uhrus, 2014). Aven IKEA:s
huvudkontor i Helsingborg har inga direkta underleverantérer och har darfor ej
bidragit med nagon storre paverkan pa omradet berattar Malmgren. Daremot har de
ett hogt flode av manniskor och manga av besokarna dvernattar pa hotell och utnyttjar
restauranger, bade den som finns i Tretornfastigheten, sin egen och de som finns inne
i centrum. Valet av lokalisering av huvudkontoret tror han framst beror pa att det
forut 1ag i Humlebaek, Danmark, och darfor ville man lokalisera sig relativt nara dar.

4.2.2 Kluster — efter omlokalisering

Efter att en dominerande hyresgast valt att omlokalisera sig kan det ske stora
forandringar for byggnaden och omradet. Telefonplan har idag nya hyresgaster och de
bestar bland annat av Konstfack och Forsakringskassan. Narheten till tunnelbanan och
motorvigen gor att kommunikationerna ar vildigt bra. Aven tillgangen till stora
parkeringsytor ar en fordel ur pendlarsynpunkt. Idag dr inga tunga industrier,
logistikverksamheter, lager eller verkstader tillatna i omradet, man vill inte riskera att
stora de befintliga verksamheterna eller fa daligt rykte. Efter att LM-Ericsson
lamnade har det etablerats minst en ny restaurang, men i Ovrigt har man haft en
utmaning da omradet for manga varit relativt okant. Inga andra férutom LM-Ericsson
har tidigare suttit dar (Levander, 2014).
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Gamla Tretornfabriken i Helsingborg har idag tva dominerande hyresgaster, IKEA:s
IT-avdelning och Campus Helsingborg som tillsammans hyr in sig pa cirka 50
procent av lokalytorna. Cronqvist berattar att han tyvarr inte har sd mycket kunskap
om vilka verksamheter som kom eller ldmnade i samband med att Tretorn var
verksamma i omradet. Han vet dock att sedan IKEA flyttade in i byggnaden har
intresset for inflyttning av samarbetspartner 6kat valdigt mycket. | omradet finns sex
andra hyresgaster som har eller har haft ett direkt samarbete med IKEA och dven om
deras avtal med IKEA har upphort, har de anda valt att stanna kvar i omradet.

Den andra dominerande hyresgasten, Campus Helsingborg, flyttade in &r 2001 och en
tillbyggnad skedde ar 2004. De har inte bidragit med samma effekt att attrahera
hyresgaster som IKEA. Det har tror Crongvist beror pa att Lunds Universitet, som
Campus Helsingborg star under, ligger sa nara och ar den centrala delen for
verksamhetsbedrivningen. Troligtvis ar det Lunds ldeon som fangar upp dessa
aktorer. Ett visst intresse for att bedriva skolverksamhet finns, men da ar det framst
for att dela lokaler med Campus Helsingborg. En restaurang finns i byggnadens
bottenvaning som framst utnyttjas av de anstallda och studenterna i omradet. |
huvudsak &r det konsultforetag som inte jobbar sa nara sina kunder som lokaliserar
sig pa fastigheten.

Anekrans har markt att omvandlingen fran Vattenfalls huvudkontorsbyggnader till
bostader har genererat ett intresse for verksamheter att etablera sig i omradet. Nar
omvandlingen blir klar kommer det att finnas cirka 1 400 lagenheter i omradet och
3 000 — 4 000 personer kommer att bo dar. Bland annat kommer skola, forskola, ICA-
butik och restaurang att byggas i omradet.

De verksamheter som dominerar Palmfelt Center idag ar de som 6nskar ha tillgang till
datorhallarna som finns i byggnaden. Bankgirocentralen och Banctec, som har hand
om en del av bankgirocentralens uppgifter, ar tva stora hyresgaster som finns kvar i
byggnaden. Det finns ingen planerad verksamhetsforandring just nu och i dagslaget
sager detaljplanen att det ej &r tillatet att bygga bostader i omradet. Saberg tror inte att
det var forandringen av huset som medforde att fler kontor kom till omradet, utan
snarare stadsutvecklingen. Det &r idag av storre intresse att finnas i ett 1&ge nara god
kollektivtrafik. Han tror dock att det finns battre mojligheter for serviceverksamheter
att etablera sig i omradet om dar ar ett hogt flode av manniskor.

I Skrapan pa Sodermalm finns idag bade studentbostader, kontor och en galleria.
Motivet till gallerians utbyggnad var att det 1ag ratt i tiden och studentbostaderna var
ett rent politiskt beslut. Dar gar mycket folk pa gatan utanfor och det ar nara till
Medborgarplatsen. Infrastrukturen har ej andrats namnvart pa grund av det har blivit
studentbostader i byggnaden. Maojligtvis &r det lite farre personer som ror sig. Nar
Skatteverket lamnade Skrapan bidrog det inte till att kontorsverksamheter flyttade.
Smaskaligheten i omradet runt Skrapan gor att det inte bildas nagra tydliga kluster,
verksamheterna i omradet bryr sig inte s& mycket om vilka grannar de har. Det kan ha
funnits en viss paverkan pa lunchrestauranger och liknande da studenterna flyttade in,
men den &r inte sa stor (Uhrus, 2014).
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Efter IKEA:s flytt kommer troligtvis inte Sockerbruksbyggnaden att sta tom. IKEA:s
IT-avdelning har planer pa att lokalisera sig har eftersom de i dagslaget sitter i en
grannbyggnad berattar Malmgren. Han berattar aven att han ej hort nagot fran andra
foretag att de har planer pa att lamna nar IKEA lamnar, han har inte heller hort
nagonting fran hotell och restauranger. | huset finns i dag 700 arbetsplatser som
flyttas till Malmo.

4.2.3 Betalningsvilja — fore omlokalisering

En hyresgasts betalningsvilja for lokalyta beror pa olika faktorer och attraktiviteten i
omradet ar en av dem. Bade Vattenfalls och Telefonplans lokaliseringar ar utanfor de
centrala delarna och omradenas attraktivitet ser darfor annorlunda ut jamfoért med mer
centrala fastigheter. Gemensamt for de bada ar att tunnelbanestationen har haft en
oerhord paverkan pa intresset for omradet. Det var bland annat ett satt att uppfattas
som attraktiva for de anstallda. Nar Vattenfall fanns i omradet var det att betrakta som
medel i attraktivitet (Anekrans, 2014). Levander h&vdar att man ej kan méta
Telefonplan i ett A-, B- eller C-omrade, utan maste se det som en egen marknad.
Aven Saberg tror att attraktiviteten runt Palmfelt Center berodde mycket pa
tunnelbanestationens nérhet.

4.2.4 Betalningsvilja — efter omlokalisering

Omradet dar Gamla Tretornfabriken ligger &r klassat som ett B+ omrade i staden och
det &r stabilt samt forandras ej. A-laget finns inne i centrum och det &r framst
infrastrukturen, jarnvagen och vagen som gor att omradet inte integreras med
stadskarnan. Omradets attraktivitet definieras av infrastrukturen, speciellt genom
narheten till centralstationen och det stora antalet parkeringar. Det finns ej manga
parkeringsmdjligheter inne i centrum och de &r dyra, darfor blir det hér alternativet
attraktivt. Laget blir mer och mer populart, framst for att fastigheten innehaller bra
och flexibla arkitektritade losningar som byggs efterhand (Crongvist, 2014).
Malmgren som forvaltar Sockerbruket i samma omrade kan inte uttala sig om
attraktiviteten och betalningsviljan da Sockerbruket ej ligger ute pa marknaden, utan
endast inom IKEA:s egna koncern. IKEA fastigheter hyr till 99 procent inom
koncernen. Hans arbete & mer operationellt &n marknadsanalytisk men han séger att
de dock stravar efter att halla en marknadsmassig hyra.

Under tiden som Mathias Cronqvist varit forvaltare for Gamla Tretornfabriken har
betalningsviljan for omradet ej andrats. Han méarker dock att det blir ett alltmer
populdrare omrade. Fran borjan kunde inte Newsec erbjuda mindre lésningarna pa
lokalyta. Idag har man dock satt in ett trapphus som har Okat attraktiviteten for
fastigheten. Det har medfor att man kan erbjuda ytor pa 400 kvadratmeter som &r en
mer anvandbar yta i Helsingborg. Det &r svart att locka till sig stora hyresgéaster som
till exempel huvudkontor om de ej har en regional anknytning till omradet.

Cronquvist tror att laget kommer bli mer populért i samband med att Helsingborgs
stadsutvecklingsprojekt H+ fortskrider. Det &r inte huvudkontoren eller
verksamheterna i sig som styrt attraktiviteten av omradena mest, utan snarare
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stadsutvecklingen. Planer finns pa att grdva ner jarnvagen soderut vilket kommer att
paverka omradet mycket. Dels kommer en ny tadguppgang narmare omradet och dels
integreras omradet med de attraktiva delarna inne i centrum. Aven Malmgren havdar
att det snarare ar stadens planer for omradet som kommer att paverka attraktiviteten
pa olika satt.

Anekrans tror att attraktiviteten for Véallingby Parkstad kommer att 6ka i samband
med att bostaderna kommer dit. Man har lagt ner stora resurser pa att fa omradet mer
lockande i och med att en verksamhetsférandring sker. Valet att bygga just bostader
beror framst pa att man inte hade nagot annat alternativ. Det ligger inte i tiden att ha
stora kontorskomplex som Vattenfall en gang var. Det togs fram en detaljplan snabbt,
endast pa tre ar, och troligtvis beror det pa att bostadsbristen ar hdg i Stockholm. Det
har inte heller varit nagra problem att sélja bostaderna och bostadspriserna i omradet
kommer troligtvis att 6ka da man &r mitt i produktionen och énda far salt objekten.

Vasakronan som forvaltar Telefonplan har lyckats med sin utveckling sa bra att
betalningsviljan har hojts for hela omradet och inte bara for sjalva fastigheten. Det har
utvecklats en egen micro-marknad som knyts ihop med Stenstaden. Det har genererar
samma hyror som i lagen mycket nédrmare staden. Bostadspriserna har fordubblats
sedan Vaskronan tog 6ver forvaltningen och detta mycket pa grund av den stampel
som Telefonplan lyckats skaffa sig. En nackdel med laget ar att det ligger pa fel sida
om staden, sett fran flygplatsen Arlandas placering (Levander, 2014).

Palmfelt Center ligger i ett B-omrade for Stockholm, det ar ett bra lage utanfor
vagtullarna menar Saberg. Inne i city far man cirka 4000 kronor per kvadratmeter. |
de bra kontorsytorna inne i Palmfelt Center far man drygt 2000 kronor per
kvadratmeter. Betalningsviljan forandrades nar byggnaden gick fran BGC-huset till
Palmfelt Center. Omvandlingen av huset gav héjda hyror med cirka 25 procent. De
forsta hyresgésterna som kom in hade en lagre hyra. N&r Palmfelt Center genomgick
ombyggnationen hojdes hela standarden pa omradet. Nar ett hus i ett omrade
genomgar en kvalitetshojning maste resten av omradet hanga pa forklarar Saberg. Har
man ingen bra produkt sjalv hamnar den efter och det gar inte att ha nagot som ar
markant samre.

Skrapan ar beldgen i ett A-lage for Sédermalm. 1 en del av byggnaden finns det idag
studentbostéder vilket betyder att om hela byggnaden utgjorts av kontorsverksamheter
hade man fatt ut en betydligt battre hyra per kvadratmeter. Uhrus beréttar att det finns
battre lagen i Stockholm, som har en hdgre betalningsvilja, men att Skrapan ar ett
valdigt bra lage for den klientel som finns pa Soder.

4.2.5 Storre paverkan

Nér ett stort foretag valjer att lokalisera eller omlokalisera sig i en stad paverkar det
naromradet. Men kan det ske en paverkan pa hela staden eller regionen? Hur paverkas
en stor fastighetsforvaltares dvriga bestand av flytten?
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Cronqvist forvaltar aven fastigheter i Gaseback som ligger i ett C-lage i Helsingborg.
Det omradet konkurrerar ej med Tretornsfastigheten for att det ar tva helt skilda
marknader. Han marker dock av en spilleffekt, nar hyrorna i Tretornomradet hojs
flyttar en del verksamheter till andra omraden och hyrorna héjs aven i de mindre
attraktiva omradena. En viktig del for ett mindre attraktivt omrade, alltsa ett C-lage,
dr att finna en “ankarhyresgést”. Det vill sdga en stabil hyresgést som genererar andra
hyresgaster. Huvudkontor som valjer att flytta ifran C-lagen innebér ofta stora
problem for forvaltaren. Om det varit lokaliserat i ett bra lage gar det ofta att attrahera
nya hyresgéster, men i ett mindre attraktivt omrade kan det bli stora problem
(Crongvist, 2014). Uhrus berattar att \Vasakronan forvaltar andra stora fastigheter pa
Sodermalm, forutom Skrapan. Vid Skatteverkets flytt marktes dock ingen paverkan
pa dessa fastigheter.

Sterte forklarar att en kommun ser det som en stor fordel om ett féretag vill lokalisera
sitt huvudkontor i staden da de bland annat attraherar besokare som kommer for att
delta i moten med de anstéllda. Ofta kan det dven medfora att de Gvernattar vilket
innebar en oOkad andel hotellnatter och restaurangnoter. Till exempel sa har
Helsingborgs Stad, efter Stockholm, hogst beldggning pa antalet hotellnétter per ar
vilket Sterte tror beror pa att IKEA i nulaget har sitt huvudkontor lokaliserat i staden.
IKEA:s huvudkontorsflytt tror hon inte kommer innebdra att si manga anstallda
lamnar staden. Den nya lokaliseringen ar i Malmé och pendlingsméjligheterna dit &r
mycket goda fran Helsingborg. En stor del av IKEA:s verksamhet kommer dven att
finnas kvar i huset. Déaremot kommer troligtvis antalet besdkare minska och darmed
aven belaggningen pa hotellnatter och restaurangnoter. Dock har staden en sa bra
arbetsmarknad att den anda kommer vara stabil. Anledningen till flytten &r troligtvis
att Malmé har battre kommunikationer med Kastrup och det har sparar tid och pengar
for foretagen.

For en stad innebar det en ”fjdder 1 hatten” att lyckas fa ett huvudkontor att lokalisera
sig i omradet. De bidrar ofta med kvalificerad personal och en viktig aspekt &r att de
ofta foredrar val kommunikativa omraden. Det ar dven en fordel att personalen kanner
att de kan utvecklas, att de kan Kklattra inom foretaget och oftast finns dessa
mojligheterna pa ett huvudkontor (Sterte, 2014). Aven Sebastian Mansson, som
arbetar pad Malmd Stads naringslivskontor, bekraftar att det ar bra for en stads
varumarke att fa ett huvudkontor lokaliserat hos sig. Huvudkontoret blir
huvudpunkten for foretaget och han hdvdar precis som Sterte att det attraherar
personal med bra kompetens. Det blir en bra “dragare” for staden pa olika sétt.
Mansson berattar att Mercedes Benz har sitt huvudkontor i Vastra Hamnen i Malmo
och det har har genererat en positiv paverkan pa omradets status. Exakt hur mycket
det paverkat kan Mansson ej svara pa. Staden har ibland utldandska besokare som ofta
kanner till Mercedes Benz kontor och det har far ses som ett bevis pa att det ar ett
starkt varumarke. IKEA kommer att lokalisera sitt huvudkontor i stadsdelen Hyllie i
Malmé och det kommer troligtvis generera ett informationsflode sa att folk far upp
ogonen for staden. Mansson beréttar att genom IKEA har de fatt reda pa att drygt 250
personer kan tanka sig att flytta ned till Malmé nar huvudkontoret omlokaliserar och
det hér ar positivt for staden.
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I Helsingborg har det forutom IKEA:s flytt skett en annan omlokalisering av
huvudkontor. Unilever Food Solutions flyttade sin verksamhet utomlands och till
Stockholm fran Kemira-omradet i Helsingborg. Dér var en viss negativ inverkan pa
omradet i samband med flytten, bade pa andra verksamheter och pa fastighetsvardena.
Becton Dickinson hade en stor verksamhetsdel i Gasebéck industriomrade och valde
att flytta. Idag ar byggnaden tom och aven dar var en viss negativ inverkan pa
attraktiviteten i omradet (Sterte, 2014).

4.3 Forandringar kopplade till byggnaden

4.3.1 Tekniska byggnadsforandringar

Vad som tas upp under detta avsnitt ar fysiska forandringar pa eller i byggnaderna
som gar utdver lopande skotsel, underhall eller renoveringar som endast syftar till att
vidhalla en viss kvalitetsniva.

Cronqvist sager att flexibilitet och dppenhet &r bland de viktigaste egenskaperna att
uppna. Detta &r svart i gamla byggnader eftersom de ofta har interna barande véaggar
och pelare. Ut6ver detta kommer moderna krav pa bostadsstorlek, foretagens egna
krav pa hur lokalerna ska vara utformade samt om detaljplaner eller liknande &ndras.
Han berattar vidare att eftersom det &r en gammal fabrik méjliggér det for stora 6ppna
ytor och flexibelt bemotande av hyresgdsternas krav. En Oppnare planldsning innebér
aven mindre omfattande renoveringar for nya hyresgaster, vilket en forvaltare alltid
uppskattar. | det fallet var det dven aktuellt att fordndra byggnaden externt till vissa
delar. Exempelvis flyttades ventilationsaggregat ner i kéllaren och ett extra trapphus
lades till externt pa fasaden for att méjliggora en separat ingang for varje vaningsplan,
som typiskt huserade en hyresgast.

Aven Uhrus trycker pa vikten av att uppna flexibilitet. Skrapan i Stockholm, dar hon
ansvarar for uthyrning, ar gammal och svar att bygga om samt anpassa. Vasakronan,
som dger byggnaden, strdavar efter moderna aktivitetsbaserade kontor vilket kréver
just flexibilitet i byggnaden. N&r byggnaden uppfordes bestod kontoren framst av
celler som rensades ut for att kunna anpassa byggnaden battre. En liknande typ av
anpassning vittnar Malmgren om kommer ske pa Sockerbruket i Helsingborg. Trots
att planerna ar valdigt oklara i dagslaget sa sker en dialog med den IKEA-knutna
verksamheten som ska flytta in istéllet for de ledningsfunktioner som sitter dér idag.
Via den dialogen kommer IKEA-fastigheter fram till hur den nya hyresgasten vill att
lokalerna ska se ut.

Bjorkeroth pastar att vid anpassning av byggnader till att husera flera hyresgaster
kommer manga aspekter in. Byggnadens interna infrastruktur behéver ofta ses 6ver sa
passage ar enkel mellan hyresgasternas entréer men inte mellan flera delar av
hyresgasternas lokaler. Detta géller vertikalt med hissar och trappor sa val som
horisontellt med dorrar och gangvagar. Pa detta satt kan man framja spontana moten
och diskussioner vilket gynnar innovation och samarbeten mellan féretagen i samma
byggnad. Denna metod har visat sig framgangsrik pa foretagshotell i Ideonomradet i
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Lund. Levander beskriver att dessa spontana mdtesplatser dven anvands pa
Telefonplan i strak och matsalar som &r gemensamma. De interna forandringarna pa
Palmfelt Center menar Saberg ar ganska sma, men anda viktiga for att pa ett battre
sitt kunna erbjuda lokalytor for flera nya hyresgaster. Det handlar mest om
receptionen, men aven om trapphus och genomgangar som tillater atkomst till hela
byggnaden fran forsta vaningen.

Anekrans berattar att den interna infrastrukturen var véldigt viktig for att uppna ett
attraktivt boende samt for att kunna uppfylla byggnadskrav pa brandsakerhet och sa
vidare. Extra hisschakt har lagts till, samtidigt som man sa langt som mojligt forsokt
anvanda sig av befintliga trapphus.

Villingby parkstad i Racksta samt Skrapan centralt pd S6dermalm i Stockholm, ar
bada kulturminnesméarkta. Anekrans berattar att kulturminnesmarkningen generellt
medfor att inga storre atgarder far utforas pa byggnadens exteridr, vilket aven innebar
vissa svarigheter da man vill riva vissa delar. P4 detta satt reduceras
fastighetsforvaltarens mojlighet att paverka fastigheten. Darfor forsoker man istallet
lagga sina anstrangningar pa interiéren och den verksamhet som ska bedrivas dari. |
Racksta var fallet dven sadant att fastighetsagarna, i samarbete med kommunen,
skapade en ny detaljplan for bostader i befintliga byggnader, samt fortatning pa annu
obebyggda marker. Detta innebar en ganska liten paverkan pa kulturminnet, som
bedomdes besta aven efterat. Uhrus, 2014, berattar att historien var ganska liknande
for Skrapan pd Sodermalm. En minnesmarkt byggnad som i huvudsak huserade
kontorsutrymmen byggdes om till bostadsandamal i samverkan med kommunen och
deras nya detaljplanelaggning.

Cronqvist tar upp vikten av egna entréer for vissa hyresgaster. Han sdger att nar man
gar ifran en stor hyresgast, som nyttjar nast intill hela byggnaden, till flera nya som ar
ute efter olika stora lokaler, kan det blir det svart att 6vertyga dem att lokalisera sig i
en byggnad dér de tvingas dela entré med flera andra foretag. | Tretorns gamla fabrik
lade man darfor till ett nytt externt trapphus som méjliggjorde tillganglighet till varje
vaningsplan direkt fran utsidan. Anekrans séager att i Vallingby parkstad valde man att
riva delar av sammanbyggda enheter for att fa till nya ingangar som var mer moderna
och inte direkt forde tankarna till en gammal foretagsreception. Levanders historia om
Telefonplan pekar dven den at samma hall. Nya mer vélanpassade entréer skapades
till komplexets olika byggnader sa att man pa ett tydligare satt kunde hitta till de
foretag som ny var lokaliserade dér.

Séberg beréttar daremot att man i Palmfelt Center istéllet valde att fortsétta med en
entré, som det var nar Bankgirocentralen nyttjade hela byggnaden. Skillnaden &r att
den nu &r starkt omarbetad med stora glasytor och en ny gemensam reception for att
gora den mer valkomnande. Det sistndmnda har att géra med att den verksamhet som
Bankgirocentralen bedrev var véldigt sluten. Motiveringen till att fortsatta anvanda en
delad ingang var att de foretagsfunktioner som valde att placera sig i byggnaden inte
hade som fokus att méta kunder eller annan extern personal, vilket darmed inte
krévde lika tydlig skyltning och unika entréer.
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Uhrus papekar att Skrapan ar en av de hogsta byggnaderna i Sverige, vilket har gjort
att de nedre planen blir mycket svara att anpassa till funktionella kvadratiska
butiksytor. Detta har aven fatt som foljd att man inte kan anpassa byggnaden till
butiker som kraver ytor som &r mer specifikt utformade. Det man faktiskt gjort med
byggnaden sedan Skatteverket flyttade &r en stor ombyggnation av kontorsutrymmena
pa ovre plan till studentbostader, och nedre plan till butiksgalleria och nagra fa
moderna kontor. Detta var forenat med stora kostnader som féljde av att skapa vatrum
och liknande i varje ldgenhet. Uhrus tror det hade varit betydligt billigare att bygga
om till moderna kontor.

Cronqvist beskriver att Tretornfabriken genom aren genomgatt ganska omfattande
ombyggnationer. Eftersom byggnaden bytt verksamhet var man dven tvungen att
genomfdra forandringar som inte ar synliga for hyresgasterna, men som anda kravs.
En av dessa ar att man bytt ut samtliga fonster mot tatare och mer ljudisolerande.
Samtidigt har mycket interna atgarder genomforts vilka borjade med att rensa
byggnaden pa allt utom stommen. Att forst gora sa tror Crongvist ar bade enklare och
billigare innan en ny hyresgést tas in. Uhrus beréttar att samma interna rensning
genomgatts pa Skrapan infor den omfattande renoveringen. Aven Vattenfalls gamla
huvudkontor i vad som idag heter Vallingby parkstad rensades grundligt fran fasaden
och inat berattar Anekrans. Han séager vidare att det ar den mest ekonomiska metoden
att anvanda da ombyggnaden ar sa omfattande som i det fallet. 1 motsats till detta
kommer Sabergs forvaltningsobjekt Palmfelt Center, dar han beréattar att man behallit
det mesta av byggnaden bade internt och extern, vilket hanger samman med
byggnadens alder och skick.

4.3.2 Andrad administration

Uhrus ar en av forvaltarna som menar att generellt sett sa innebar en stor och
dominerande hyresgast mindre administrativa uppgifter an flera sma hyresgéster, allt
annat lika. Detta sdger hon beror pa ganska sjdlvklara saker som farre
kontraktsforhandlingar och osakrare kontrakt. Bade Levander och Saberg lagger har
till att det blir mer administration, men att det forutom faktorerna ovan, beror pa att
mindre hyresgaster inte till lika stor grad som stdrre kan ta hand om mindre problem
som uppstar. Problem som ar fastighetsrelaterade och darfor egentligen forvaltarens
uppgift att hantera. Till detta kommer att man ute vid Telefonplan marker att mindre
hyresgaster ar mer engagerade och medvetna om sin forvaltningssituation. Nagot som
Levander tror kommer i huvudsak av att en mindre verksamhet ligger narmare
agarens egen planbok.

Bade Cronqvist och Uhrus sager sig ha uppfattningen att ju stérre hyresgast man har i
sina forvaltningsobjekt, desto ndrmare och mer professionellt jobbar man med deras
lokalansvariga personal. Detta beror pa att man som forvaltare vill vara medveten om
hur sina viktigaste hyresgaster trivs i lokalerna samt for att de ska uppleva att de far
den service som kan forvantas. En annan faktor som kommer in hdr &r enligt
Crongvist och Uhrus hur avtalen ser ut. Borjar ett avtal ndrma sig sitt slut sdger han
att det kan hjalpa mycket att ha en god dialog med hyresgasten for att halla sig
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uppdaterad om hur de tanker infor framtiden. Pa detta satt kan man ganska tidigt fa
veta om eventuell flytt och darmed kunna arbeta med att fa in nya hyresgaster.

Cronqvist sager vidare att samspelet ofta ar ganska stort mellan gammal hyresgést,
forvaltaren och ny hyresgast i en ut- och inflyttningssituation. Han séger att eftersom
det ibland kan vara osakert for en hyresgast som flyttar fran hans forvaltningsfastighet
exakt nar och hur man far tillgang till de nya lokalerna vill man som hyresgast inte
hamna i en situation som innebar att man inte kan forlanga sitt avtal en kortare period.
Déarfor &r hans erfarenhet att kommunikationen mellan alla parter &r ganska 6ppen.
Saberg uttrycker en liknande uppfattning. Det han vet om Bankgirocentralen ar att nar
den verksamheten borjade sldppa ytor i dagens Palmfelt Center sd hjalpte
Bankgirocentralen till med att finna nya hyresgaster. P& sa satt kom Stockholms stad
och Forsdkringskassan in som hyresgaster.

Saberg och Uhrus sager bada att en storre hyresgast som kanske nyttjar en storre del
av en byggnad generellt innebéar lagre hyresniva per kvadratmeter. Nagot som inte ar
Levanders uppfattning. Ute vid Telefonplan, som han forvaltar, kan man som
forvaltare forhandla till sig battre hyresnivaer for de tva riktigt stora hyresgésterna
som ar lokaliserade dér.

Levander berdttar att man forsokt salja in omradet Telefonplan som ett designcentrum
sedan man fick Konstfack som en stor hyresgast, men att man inte lyckats locka sa
manga foretag kopplade till design och konst som man hoppats. Trots detta ar
vakansgraderna valdigt laga vilket Levander tror beror mycket pa att omradet blivit
omtalat hos Stockholmsbefolkningen. Fran Vasakronans sida forsoker man anda
knyta till sig de studenter och personal som &r kopplade till Konstfack genom att till
exempel erbjuda rabatterade kontorsplatser pa Telefonplan direkt efter studierna. I ett
senare skede kan man som egenforetagande designer flytta till det kontorshotell som
finns pa omradet.

Levander beskriver att de avflyttningar som har skett under den senaste perioden till
storsta delen beror pa att foretagen onskat placera sig narmare Arlanda, pa andra
sidan Stockholm, eller for att de genomgatt en foretagssammanslagning eller
liknande. Samma orsak till flytt vittnar Malmgren om. IKEA onskar flytta flera av
sina nyckelfunktioner fran Helsingborg narmare Kastrup for att battre na goda
internationella kommunikationer.

4.3.3 Vakansgrad och risk

Pa Telefonplan berattar Levander att man efter manga ars arbete lyckats komma ner
pa vakansnivaer pa runt fyra till fem procent pa arsbasis. Detta ska enligt honom vara
véldigt néra vad forvaltare upplever i de mer centrala delarna av Stockholm. Vad
detta beror pa vet han inte bestdmt, han tror att det kan bero pa dkad kannedom om
omradet. Detta sager Levander har lyckats sa bra att man kan halla narmare dubbla
hyresnivaer mot jamforbara objekt i liknande geografiska lagen. En annan orsak tror
han &r att man i ett tidigt skede fick in Konstfack som hyresgast. Levander berattar
ocksa att det var valdigt goda ekonomiska tider da Vasakronan genomférde kopet av
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Telefonplan, och att man troligen inte hade gjort samma sak i dag. Telefonplan skulle
som tomt objekt utgtra en for stor risk for Vasakronan.

Saberg berattar att man lyckats med en liknande framgangshistoria pa Palmfelt
Center. Vakansperioderna for tomma lokaler ar sa laga som sex till sju manader,
vilket &r i paritet med vad man fran Newsecs sida upplever betydligt mer centralt.
Idag star man helt utan vakanser i byggnaden vilket Saberg tror beror pa vad man som
forvaltare kan erbjuda ett sa bra lage. Goda kommunikationer finns via tunnelbana
och bilvagar, bra parkeringsmdjligheter och samtidigt bara en kort bit utanfor
biltullarna. Han sager vidare att man troligen behovt lagga mer krut pa
marknadsféring ifall Palmfelt Center inte legat lika néra Globen.

Crongvist sager att man pa Gamla Tretornfabriken aven lyckats na rekordlaga
vakansnivaer. Orsaker han pekar pa ar hyresnivan som ar lagre an i mer centrala delar
av Helsingborg, trots att det & promenadavstand till centralstationen. Samtidigt har
man goda parkeringsmdjligheter och pendelvagar in fran andra delar av kommunen.
Ytterligare en orsak att man lyckats sa bra tror han &r att man fatt in en sa stark
ankarhyresgast som Campus Helsingborg. De skapar en identitet for byggnaden som
andra hyresgaster attraheras av. Han séger att man kan jgmféra med IKEA, som hyr i
stort sett lika stora ytor som Campus Helsingborg, men som valdigt fa forknippar med
byggnaden da foretaget inte valt att skylta med sin narvaro for att undvika risken att
bli forknippade med foretagets varuhusdel.

For Telefonplans del sa anser Levander att man som forvaltare hellre star med ett
storre antal hyresgaster an med en ensam. Han sager att om man lyckas fa in flera
olika hyresgaster kan fastighetsagarens risk reduceras nagot i och med att det skapas
en diversifiering genom foretagens skilda verksamheter. Hyresgasterna roterar pa ett
ganska regelbundet satt vilket inte skapar sa stora Gverraskningar. Cronqvist &r av
samma uppfattning, flera mindre hyresgéster sanker oséakerheten for férvaltaren dock
beroende pa hur kontrakten ser ut. Samtidigt sager Crongvist att det kan finnas andra
fordelar med att ha ett kontrakt med en stor hyresgast. Till exempel ndmner han att
det &r enklare att justera in ventilation och andra byggnadssystem da man inte
behover ta hansyn till vitt skilda asikter fran flera hyresgaster.

Levander anser att frigan om man onskar ha avtal med en storre hyresgast jamfort
med flera mindre till stor del beror pa kontraktslangder. Ar det tidsmassigt mycket
kvar av en stor hyresgasts kontrakt sa kan man som forvaltare i nagon man luta sig
tillbaka. Omvant kan man fa stora problem om ett kontrakt &r pa vég att 16pa ut och
man inte lyckats attrahera nya hyresgéster. Han sager ocksa att fastigheten kan av
agarna da till och med uppfattas som en belastning istallet for en tillgang. Uhrus
vittnar om liknande asikter fran Vasakronan som fastighetsagare och forvaltare.

Anekrans uppfattning ar att man som fastighetsagare for Véllingby parkstad kan ha
olika uppfattning nar det kommer till investeringsrisk och vakansgrad, men att den
mest avgorande faktorn blir den gallande fastighetsmarknaden. Han séger att eftersom
man beslutade att bygga om Vattenfalls gamla huvudkontor till bostader i
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kombination med géllande efterfragan pa bostader i Stockholmsomradet sa var risken
kopplad till investeringen for Alecta, som kopte fastigheten, ganska liten, detta trots
att det var en sa stor byggnad utan fardiga kontrakt. Samma vikt lagger Uhrus pé
marknaden géllande Skrapan pa Sédermalm. Eftersom den ar beldgen sa centralt ar
risken for en investerare att ga in i fastigheten ganska liten jamfért med en lika stor
och dominerande byggnad langre ut fran centrum. I ett sa centralt och attraktivt lage
som Skrapan befinner sig sa ar det inte av sa stor betydelse om det &r en stor eller
liten byggnad, hyresgasterna kommer anda.

4.3.4 Byggnadsstampel

Huvudkontor har ofta ett tydligt signum som visar att de sitter i byggnaden och ibland
finns denna stampel kvar langt efter att hyresgasten har flyttat. Forvaltaren star nu
infor olika val, att behalla, andra eller tvétta bort byggnadsstampeln. Skatteskrapan
andrade namn till Skrapan, BGC-huset blev Palmfelt Center och Vattenfalls gamla
kontorskomplex blev Villingby parkstad. Gamla Tretornfabriken kallas idag i
folkmun for Campus Helsingborg men Telefonplan har bibehallit sitt namn. Vad var
bakgrunden till de olika besluten och vad har det medfort?

Skrapan bibehdll till viss del sitt eget namn nar den gick fran att heta Skatteskrapan.
Uhrus forklarar det bland annat genom att man maste satter ett koncept for
utvecklingsprojektet och ge det en inriktning, speciellt nar det galler att fa in butiker i
byggnaden. Studentbostéder har inte lika stort behov av denna marknadsféring. Som
forvaltare bor man stélla sig fragor som, vad behdvs pa Sodermalm? Vilka
hyresgaster behovs? | detta projekt togs PR-konsulter in som var duktiga pa
konceptutveckling och man satsade pa media, mode och sport. En del av det finns
kvar, Intersport, Akademibokhandeln och nagra Hififéretag finns i Skrapan idag. Det
ar viktigt att fylla byggnaden med det som namnet star for, det skapar majligheter till
associationer (Uhrus, 2014).

Det ar svart att mata vardet av ett namnbyte menar Uhrus. Skatteskrapan har en
negativ klang, vilket Vasakronan forsoker att dndra. Namnvalet var strategiskt i
samband med gallerian och man har ett stdndigt arbete med att lansera och pusha ut
namnet. Man borjade med kampanjer i tidningar, tunnelbanan och idag finns det en
hemsida som heter Skrapan.se. En annan aspekt i namnvalet var att Skatteskrapan var
ett landméarke som man delvis ville behalla.

Det gamla BGC-huset fick ett helt nytt namn och heter idag Palmfelt Center. Saberg
berattar att det holls en intern namntavling inom projektgruppen dar 50 tédnkbara
namn togs fram. Det var tal om att gora en koppling till slakteriet och kalla det for
Slakthusomradet, eller pa nagot satt koppla det till bankverksamheten. VVagen som gar
utanfor fastigheten heter Palmfeltsvagen da den gar ut mot en gard dar Gustaf
Palmfelt bodde. Han var under 1600- och 1700-talet krigsrdd och en hdgt uppsatt
tjansteman inom statsradet. Det var ifran honom som idén till namnet kom. Idag finns
det en tavla av honom i receptionen pa Palmfelt Center.
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Det genomfordes marknadsforing, annonssatsningar och ett skyltprogram for att
skylta for hyresgaster och satta huset pa marknaden. Idag star det tydligt med svarta
bokstdver mot en vit fasad “Palmfelt Center”. Bankgirocentralen har verksamhet som
kraver reservkraft och det finns anlaggningar for att forsorja datorhallarna med detta.
Dessa anlaggningar ar av market Rolls Royce och da valde man att marknadsfcra
“Hyr och f& en Rolls Royce p& kdpet”. Séberg menar att ska man gora ndgot maste
man vaga satsa for att fa avtryck i marknaden.

Idag ar den gamla BGC-stampeln inte helt borta och det tar en halv generation innan
den forsvinner. Newsec benamner alltid byggnaden som Palmfelt Center och Séaberg
menar att man inte kan ha en verksamhetsstimpel om det finns en dominerande
hyresgast. Man maste tvatta bort stampeln, framforallt nar bankgirocentralens
verksamhet idag endast ar cirka 25 procent av den totala verksamheten i huset idag.
Da &r det battre med ett neutralt namn.

I projektet med Vattenfalls gamla kontorskomplex har man jobbat mycket for att dopa
om det till Véllingby parkstad. Det hér tror man kan bidra med en férhojd attraktivitet
i omradet. |1 samband med att detaljplanen utformades lade man ner mycket tid och
pengar pa namnbytet. Vid omvandlingen tror man att det kan hoja statusen i omradet
och man vill minska risken med att associera det till Racksta da det ligger ett trask
dar. Efter att detaljplanen antogs har man ej lagt ner mycket energi pa att
marknadsfora omradets nya namn. Vid arbete med projektet benamns det alltid som
Viéllingby parkstad men i folkmun &r det fortfarande kidnt som ”Gamla Vattenfall”
(Anekrans, 2014).

Cronqvist berattar att den gamla Tretornfabriken &r idag i tva delar och man arbetar
for att inte hela byggnaden ska forknippas med Campus. | den ena delen finns
Campus Helsingborg, men man refererar inte till fastigheten med det namnet. Den
andra utgors av mycket kontorslokaler, och man forsoker skilja nagot pa den vid
kommunikation utat. Om Campus far en ny ledig yta placerar man ej foretag dar till
exempel. Tretornfabriken var ett valdigt stark varumarke i Helsingborg, men det ar sa
pass langesedan nu att det naturligt har tvattats bort. Manga valjer att idag referera till
byggnaden som Campus Helsingborg trots att de endast utgér cirka en tredjedel av
fastigheten.

LM-Ericssons gamla omrade Telefonplan heter fortfarande sa idag och man har valt
att inte dépa om det. Dock har man marknadsfort namnet och omradet i media samt
via webben med en hemsida som heter telefonplan.vasakronan.se. Ett tag forsokte
man kalla det for Tellusomradet, men det hade ingen relevans for omradet och det
finns andra omraden i andra stader som har det namnet idag. Darefter sokte man ett
namn som hade en IT-stampel eller IT-profil, men manga andra omraden var redan
inriktade pa det. Eftersom tunnelbanestationen redan heter Telefonplan valde man att
behalla det och man har darigenom fatt mycket gratis marknadsféring. Folk paminns
om det varje gang de reser till och fran stationen (Levander, 2014).
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Da Konstfack flyttade in i byggnaden valde man att profilera omradet som ett
designcentrum. Designers ar mycket intresserade av klustereffekter och liknande och
Konstfacks etablering bedomdes darfor kunna skapa grogrund for en kreativ “’design-
hub” i omradet. Inom Vasakronan &r det forvaltaren som har huvudansvaret for att
marknadsfora fastigheten. Dock s har de en PR-avdelning som de kan be om hjalp
fran. Man har bland annat valt att marknadsféra omradet med hjalp av storytelling dar
man har berdttat om LM-Ericssons historia och deras speciella byggnader. Pa
fastigheten finns det ett torn som &r for smalt for att inrymma hyresgéster. Dar har
man inréttat en ljusinstallation som kan styras via en app i telefonen, Colour by
Numbers. Vem som helst kan ladda ner appen till sin telefon och darmed vélja farg pa
fonsterna i tornet. Det har har varit ett led i marknadsforingen av omradet (Levander,
2014).

Sterte har viss erfarenhet av att tvatta bort en stampel pa en byggnad. | Helsingborg
finns ett stort gammalt slakteri som for narvarande ar under omvandling, fran att ha
kallats Slakteriet ska det idag kallas Husaren. Sterte beréattar att de ej har
marknadsfort namnbytet genom kampanjer eller liknande, men att de i samband med
omvandlingen av omradet alltid bendmner det for Husaren. | folkmun kallas det
fortfarande for Slakteriet. Vid ett namnbyte &r det viktigt att koppla det till den nya
hyresgasten eller det nya anvandningsomradet. Till exempel sa har Helsingborgs
Bryggeri och Ramlosas Lakritsfabrik flyttat in pa omradet och férhoppningsvis
kommer det kanske att kallas for Bryggeriet eller nagot liknande i framtiden.

En intressant motpol till dessa fastigheter ar IKEA:s kontor i Sockerbruket i
Helsingborg.  Trots att  byggnaden innehaller  flera  vérldsomfattande
beslutsorganisationer for foretaget sa har man valt att inte pa nagot satt skylta med att
den ganska vilkianda byggnaden innehaller delar av IKEA:s ledningsverksamhet.
Malmgren beréttar att det frdmst har att géra med att man vill undvika att vanliga
IKEA-konsumenter missuppfattar byggnaden for ett varuhus. Till detta hor att
byggnaden ar valdigt olik de blagula byggnader IKEA é&r forknippade med.

4.4 Sammanfattning

De objekt som presenterats ovan har alla utgjort stora dominerande hyresgaster i en
byggnad och de flesta har agerat huvudkontor eller huvudproduktionsfabrik med
kontor.

Valet av lokalisering fran forsta borjan har i de flesta fallen berott pa infrastruktur och
nérheten till god kommunikation. Ofta har de allra storsta féretagen som upptagit ett
helt omrade initierat verksamheter for de anstallda inom omradet eller byggnaden.
Beroende pa vilken typ av verksamhet som foretaget bedrev under sin aktiva tid har
det skett olika omradespaverkan. Efter att huvudkontorsflytten &gt rum har man i
nastan alla fall fatt in flera olika hyresgaster istallet for en. Det har dven i manga fall
skett verksamhetsforandringar och ddrav ombyggnationer. Det har har bidragit till
valdigt olika typer av omradespaverkan i de olika fallen.
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Betalningsviljan har for nagra av forvaltarna varit svara att kvantifiera och en del har
havdat att det ej gar att jamfora den fore och efter. Daremot finns det manga tecken
som pekar pa att attraktiviteten har hojts i omradet och det finns nagra klara bevis péa
att marknadshyrorna har okat efter omvandlingen. Det finns dven tecken pa att om ett
hus i omradet hojer sin standard, kommer det hér att generera en god effekt pa hela
omradet, da de andra husen far incitament till att h6ja sin kvalitet for att inte halka
efter. En viktig aspekt for attraktiviteten i omrddena ar mojligheten till god
infrastruktur. N&r omlokaliseringarna har skett i de olika fallen har det i de flesta
fallen ej genererat en storre paverkan pa forvaltarnas 6vriga bestand i staden. Daremot
har det poéngterats utifrin kommuners synvinkel att ett huvudkontor kan bidra med
mycket positivt i form av marknadsféring for staden och god arbetskraft.

De fysiska forandringarna som skett i samband med att den dominerande hyresgésten
lamnar ar ofta mycket varierande. En gemensam namnare ar dock att de ofta ar
omfattande och dyra. Manga gamla huvudkontorsbyggnader ar kulturmarkta och det
forsvarar fastighetsutvecklingsprocessen. De faktorer som man ofta fokuserar pa att
omvandla ar entréer, trapphus och hissar. Manga ganger har man ”blast ut”
byggnaden invéandigt for att lattare kunna genomféra de férandringar som kravs.

Det har varit valdigt skilda meningar angaende fordelar och nackdelar med
administrationen av att ha en eller flera hyresgéaster vid fastighetsférvaltning. Det som
manga av forvaltarna patalar som en stor risk ar att det blir hdga vakanser nar en
dominerande hyresgast lamnar. Daremot soker ofta stora hyresgaster langa
hyreskontrakt vilket kan vara en fordel i borjan av uthyrningsperioden. Gemensamt
for objekten ar att alla idag har valdigt fa vakanser och har lyckats bra med sina
fastighetsutvecklingsprojekt.

| alla fall utom ett har man valt att &ndra namnet pa byggnaden i samband med
ombyggnationen och i det fallet arbetade man aktivt med att ge det en ny innebérd.
Valet av namnbyte har ofta baserats pa olika saker men ofta vill man finna nagon
form av association till nagonting i omradet. Nagra havdar att det ar bra att associera
till de hyresgaster och deras verksamheter som finns i byggnaden, medan nagra
havdar att detta ej ar en hallbar l6sning. Vissa har valt att koppla namnet till nagon
form av bakgrundshistoria for omradet. Gemensamt for nagra forvaltare ar att de
tycker det ar viktigt att genomféra en symbolforandring och satsa pa den for fa ut
fastigheten pa marknaden.
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45 Cronholm 1

4.5.1 Beskrivning av objektet
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Bild 6ver Sydsvenskanhuset (Enjin, 2014).

Sydsvenskanhuset uppfordes av Christer Wahlgren och idén bakom utformningen var
att Malmo uppfattades som en sommarstad och byggnaden skulle ge ett ljust intryck
med en ljus fasad, liknande de som fanns runt Gustav Adolfs Torg. Huset byggdes for
tidningen Sydsvenskan, som tidigare hette Sydsvenska Dagbladet Snallposten.
Utformningen bestar av en langsmal nederdel och en hoghusdel ovanpa, se bild ovan.
Valet berodde pa den produktionslinje som pagick i de forsta delarna, som kravde ett
langstrackt hus som stod klart 1963. Fran borjan bestod fasaden av marmorplattor
fran Italien, vilka tyvarr lossnade dessa och fick bytas ut mot plat ar 1988 och 2005.
Kostnaden foér byggnationen uppgick till 35 miljoner och i dagens penningvérde
motsvarar det 350 miljoner kronor (Harlegard, 2012). Byggnaden ska i sin helhet
illustrera ett skepp, dar den hdga delen motsvarar forarhytten. Fonstret som &r hégst
upp i byggnaden var en gang i tiden Malmos storsta fonster och ger en god utsikt 6ver
staden (Enjin, 2014).

Designen inuti huset praglas av 60-talet och innefattar mobler och konst fran datiden.
Hissarna &r bland annat laderinkl&ddda. Det finns en imponerande hall i huvudentrén
som har hissar och trapphus upp till resten av huset (Harlegard, 2012). Inuti
byggnaden fanns &ven tryckeri och jarnvéagsspar for att enkelt hantera den logistik
som verksamheten kravde. De Oversta vaningarna ar paradvaningar och ett av
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rummen anvandes som Kklubbrum. Direktéren hade en gang i tiden en
overnattningslagenhet och dven hans son hade en lagenhet nagra vaningar ner i
byggnaden (Enjin, 2014).

Bild 6ver entrépartiet i Sydsvenskanhuset (Enjin, 2014)

Pa grund av teknikutvecklingen sa har tidningsbranschen forandrats under aren och
efterfragan pa papperstidningar minskar. Det har medforde att Sydsvenskans behov
av lokalyta minskade och de har fatt mer och mer tomma ytor under flera ar.
Tillsammans med Newsec har de under en tid fatt in andrahandshyresgaster och
Sydsvenskan har valt att lokalisera sin verksamhet i centrala Malmé for att vara
narmare sina egna l&sare (Enjin, 2014).
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4.5.2 Urbanekonomi
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Karta 6ver Cronholms lokalisering i Malmdregionen (Google Maps, 2014)

Kluster

Né&r Sydsvenskan hade verksamhet i huset var de Malmds tredje storsta arbetsgivare
och som mest arbetade det 1500 personer dar. Pa fastigheten fanns biltvatt,
bilverkstad, malarverkstad och snickeri, allt for de anstéllda pa foretaget (Harlegard,
2012). Deras tidningsverksamhet var de sjdlva om att bedriva i omradet och de har
aldrig haft nagra direkta underleverantérer knutna till sig i trakten. ldag finns det
endast sma industrier i narheten och Enjin beréattar att hon ej vet nar de lokaliserade
sig dar. Hon tror dock att dar har funnits ett hogt flode av besokare till fastigheten.

Idag bestar de andra verksamheterna i omradet framst av smaindustrier som till
exempel, maleri-, snickeri- och elfirmor. Det finns en liten restaurang som framst
fungerar som lunchstélle for de verksamma i omradet. Det gar idag farre bussar an
vad det gjorde for nagra ar sen och nagra busslinjer har till och med lagts ner. Enjin
vet ej om det hér beror pa Sydsvenskans flytt eller pa grund av ndgon annan orsak.

Betalningsvilja

Nar byggnaden uppfordes var laget i utkanten av Malmd, som det &ven dr idag. Det
var ett attraktivt lage for den verksamhet som fanns i byggnaden da. Enjin beréattar att
hon inte vet varfor valet foll pa just denna plats. Pa grund av att huset skotte sig sjalv
och hade ett eget produktionsflode var de troligtvis inte sa lagesberoende.

Storre paverkan

Pa grund av att Sydsvenskans etablering skedde for sa lange sedan har det varit svart
att pavisa nagra effekter som kan ha paverkat staden eller regionen. Utgangspunkten
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ar dock att det troligtvis ej blev nagon markbar skillnad eftersom laget idag ar utanfor
centrum. Hade det funnits en paverkan hade lokaliseringen blivit centralare naturligt.

4.5.3 Cronholm 1 i dagslaget
Byggnadsutformning

Byggnadens hogdel bestar av 15 vaningar med lite olika areamatt. De flesta vaningar
dver vaning tre utgdrs av runt 385 m? lokalarea, medan vaning tre och neddt ingr i
den lagdel som stracker sig langsmed motorvagen in mot Malmo. Till detta finns ett
antal biutrymmen och serviceutrymmen som inte &r uthyrningsbara.

Efter att byggnaden besiktigats fysiskt har foljande information framkommit.
Huvudentrén kénnetecknas av sin storlek och kvalitet i material och leder i sin tur in i
matsalen som ramas in av stora glaspartier samt en luftig takhojd. Fran
receptionsdelen leder tre hissar upp i hogdelen, som &aven gar att na via tva trapphus,
ett i vasterlage och ett i osterlage. Overst i byggnaden finns gamla konferens- och
representationsutrymmen med ett mindre kok.

Ovriga vaningsplan i hogdelen ser alla ungefar likadana ut. De bestar av storre
cellkontor samt ett eller flera grupprum. Ett fatal av dessa vaningar har nyligen
renoverats kraftigt for nya hyresgaster och ser helt annorlunda ut med dppna och
moderna ytor som kompletteras med flexibla avgransningar av motesplatser.

Byggnadens lagdel &r inte uppdelad i sa stor omfattning i det horisontella planet. Har
finns stora Oppna delar som endast delvis avgransats till cellkontor, kok, eller
serviceutrymmen. Ytterligare ett storre trapphus ar placerat i den Ostra flygeln av
lagdelen vilket mojliggor atkomst till de olika vaningsplanen. Ett relativt stort
lagerutrymme tillhor dven byggnadens lagdel.

Huvudentrén kompletteras av tva mindre personal- eller godsingangar i byggnadens
ostra lagdel. Aven restaurangen gar att Gppna upp ut mot den huvudsakliga
personalparkeringen.

Administration

Fran borjan inneholl Cronholm 1 en enda verksamhet men i dagslaget finns det flera
olika. Det ar nu blandad kontorsverksamhet i huset dér en del av vaningsplanen har
byggts om till moderna kontor for mer specifik verksamhet. De hyresgaster som bland
annat finns i huset idag ar Stryker som ar verksamma inom medicinsk teknik, Bihler
som tillverkar produktionsdelar inom livsmedel och Amae som arbetar med
harvardsprodukter.

Sydsvenskans hyr idag in sig pa fastigheten utan att bedriva verksamhet dar. En tid
innan flytten blev aktuell beskriver Enjin att Newsecs administrativa ataganden i
fastigheten var ganska fa. Sydsvenskans storlek och nara samband till Cronholm 1 lag
bakom hyreskontraktets utformning. Kontraktet innebar att hyresgasten hade relativt
stort ansvar 6ver fastighetsdrift och skotsel.
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Vakansgrad och risk

I huset finns stora vakanser i dagslaget och de nya hyresgasterna sitter i spridda delar
av huset. Nagra ar placerade i husets hogdel och nagra i lagdelen. Det finns manga
stora tomma ytor i lagdelen vilket ocksa var dar Sydsvenskans senast kvarvarande
funktioner fanns innan de lamnade vid arsskiftet 2013/2014.

Enjin berattar att fastigheten idag inte kan ses som nagot annat &n en
hogriskinvestering. Detta beror framst pa tre viktiga delar, som alla innebér ¢kad risk
for en &gare. Det geografiska laget cirka fem kilometer utanfér Malmos centrala
delar, stora outhyrda ytor och byggnadens tekniska standard som i de klart storsta
delarna av huset & omodernt och ickefunktionellt.

Byggnadsstampel

Byggnaden har idag en tydlig stampel eftersom det star Sydsvenska Dagbladet hogst
upp pa byggandens hdgdel. Skylten finns pa bada sidorna av fastigheten och beréattade
valdigt tydligt for resande till och fran Malmo via bade bil och tag vilka byggnaden
tillhérde. Nérheten till trafik och byggnadens hojd éver omkringliggande hus har med
stdrsta sannolikhet varit bidragande till de associationer folk har med fastigheten idag.
Den utgdr ett landmérke for Malmd stad och ar valdigt ként i folkmun som
Sydsvenskan bade for boende i och utanfor Malmao.

61



Fastighetsutveckling av en fore detta huvudkontorsbyggnad

62



Fastighetsutveckling av en fore detta huvudkontorsbyggnad

5 Analys

5.1 Analys av jamférelseobjekten

Denna del presenterar en koppling av teori- och empiridelen dér generella trender
utvarderas och orsakssamband analyseras. Ofta forsoker vi besvara fragan varfor
trenderna uppkommer och om det finns nagon koppling till att det &r just en
huvudkontorsfastighet. Darefter foljer en applicering pa rapportens analysobjekt,
fastigheten Cronholm 1.

5.1.1 Urban ekonomi — Kluster

Fore omlokalisering

Bade Vattenfall och LM-Ericsson (Telefonplan) valde att lokalisera sina
verksamheter i oexploaterade omraden. Deras val grundade sig framst pa fordelarna
med tunnelbanestationen och de goda kommunikationsmojligheter som det har
medforde. Det var alltsd inte klustereffekter som styrde valet utan framst
majligheterna att erbjuda arbetare ett bra sétt att ta sig till och fran arbetet. Strandell
och Lof presenterade teorier om att en forbattrad infrastruktur 6kar chanserna for att
ett huvudkontor lokaliserar sig i omradet och det ser vi bevis pa har. Det ser man &ven
i fallet med IKEA:s val av omlokalisering av huvudkontor. Nérheten till flygplats &r
en faktor som péaverkar deras flytt mycket. Enligt O’Sullivan (2012: 46) &r
kunskapsoverfléd och spridning en faktor som bidrar till klusterbildning och éven det
har ar ett bevis for IKEA:s omlokalisering. Ericsson finansierade faktiskt bygget till
tunnelbanestationen och det har har troligtvis medfort att det varit lattare for dem att
utveckla de andra verksamheter som de tillhandaholl i omradet. De initierade dven en
byggnation av hus i ndrheten och &ven hér har antagligen tunnelbanan spelat stor roll
da de boende fortfarande kunde valja att pendla in mot centrala delarna av Stockholm.
Troligtvis var aven lokaliseringen av Bankgirocentralen starkt paverkad av narheten
till god infrastruktur. Da omradet forr praglades av livsmedelsverksamhet kan de
dock ha utnyttjat sig av urbaniseringsekonomier. Formodligen ar fallet inte sa
eftersom  bankgirocentralens  verksamhet  skiljer sig  markant  fran
livsmedelsverksamheten. Mojligtvis kan omradet ha varit extra attraktivt for de
anstallda da det erbjod en del restauranger men den storsta faktorn ar troligtvis
narheten till tunnelbanan och végen.

En tydlig trend som visat sig bade hos Vattenfall och Telefonplan ar att deras
lokalisering €] bidragit till att starta nagra klustereffekter i omradet. De bada foretagen
har startat upp andra verksamheter sasom skolor, restauranger och
motionsanlaggningar, men dessa har enbart varit riktade mot de anstalldas
utnyttjande. Darfor har dessa fordelar endast Okat attraktiviteten for personalen att
arbeta hos foretaget. Daremot kan det ha paverkat de anstalldas vilja att bo néra sin
arbetsplats. Istallet for att behdva pendla till mataffar, skola med mera sa fanns allt de
behdvde pa ett stalle och bade for Vattenfall och Telefonplan skedde det en 6kning av
bostader under tiden de var aktiva i omradet. Bredvid Vattenfalls omrade finns det ett
industriomrade som tillkom efter Vattenfalls etablering. Deras verksamhet ar relativt
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skild fran den kontorsverksamhet som bedrevs pa fastigheten och &ven har kan det
réra sig om utnyttjande av urbanekonomiska fordelar. Ju fler verksamheter i omradet,
desto hogre flode av manniskor blir det och ett gemensamt utnyttjande av
arbetspoolen kan mycket val ha férekommit hér.

Da Bankgirocentralens verksamhet ej ar knuten till nagra underleverantérer medforde
inte det har nagra direkta klustereffekter. Daremot kan flodet ha okat vid etableringen
och det har kan ha lett till att Globens val av lokalisering blev den befintliga. Det
finns inga konkreta bevis som talar for det, men dn en gang kan tunnelbanestationen
och vagnatet spela en stor roll har. Man kan ocksa tanka sig att det aven har har blivit
en fordel att kunna utnyttja en gemensam arbetspool. D& Bankgirocentralens
verksamhet ar sa specifik har det troligtvis inte pagatt nagon informationsspridning
eller nagot utbyte av kunskap i omradet under tiden da de dominerade Palmfelt
Center. Globens etablering bidrog till att det skedde ett infléde av nya verksamheter i
omradet och det beror antagligen pa att de hade en mer varierad
verksamhetsinriktning. Det leder till en storre variation i kunskaps- och
informationsspridningen och ett storre incitament att lokalisera sig i omradet och
utnyttja klusterfordelarna. Globen &r &ven ett starkt varumarke i form av arenan som
attraherar manga personer till omradet. Da Skatteverkets lokalisering skedde for lange
sedan och i ett omrade som idag ar valdigt valetablerat ar det svart att pavisa nagra
direkta klustereffekter. Aven deras verksamhet &r inriktad s att de ej &r i sa stort
behov av underleverantérer och de har darfor troligtvis ej bidragit med nagra
klustereffekter och attrahering av andra huvudkontor.

IKEA:s huvudkontor i Sockerbruket i Helsingborg har inte heller nagra
underleverantdrer direkt knutna till sig. Daremot kan man tdnka sig att deras
etablering  bidragit till ett gemensamt nyttjande av arbetspool och
informationsspridning. Sterte och Mansson havdar att huvudkontor ofta bidrar till mer
kvalificerad personal och manga anstéllda. Detta kan anses som attraktivt for andra
foretag som darfor kan vara villiga att lokalisera sig nara for att kunna utnyttja den
gemensamma arbetspoolen. IKEA:s IT-avdelning finns i grannfastigheten till
Sockerbruket och deras etablering kan mycket val ha paverkats av narheten till
huvudkontoret. IT-avdelningen &r ett bevis pa att det har skapats klusterdrivande
effekter i omradet da cirka sex underleverantorer till dem har etablerat sig har. Dessa
tva verksamheter ser troligtvis en stor fordel med de kommunikativa méjligheter som
nérheten till centralstationen medfér, trots att huvudkontoret véljer att flytta till ett
omrade med annu béttre kommunikationsmojligheter internationellt.

Det ar svart att pavisa nagra generella trender i klusterbildningarna som kopplas till
huvudkontorsetablering utifran den empiriska studien. Det som ofta paverkar
klusterbildningen &r snarare vilken typ av verksamhet som huvudkontoret omfattar
och inte att det just &r ett huvudkontor. En gemensam namnare &r att valet av
lokalisering ofta ar kopplat till nérheten av god kommunikation och infrastruktur. Det
har ar inte bara for att mojliggora battre pendlingsforhallande for de anstallda, utan
troligtvis aven for att utomstaende besokare som ofta kommer till ett huvudkontor ska
kunna na det latt och minimera restiden.
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Efter omlokalisering

Efter att LM-Ericsson lamnat Telefonplan fanns det en viss svarighet i att attrahera
nya hyresgaster d omradet varit relativt okant. Det har I6ste sig nar Konstfack kom
till omradet och eftersom de ar ett starkt varumérke bidrog dess verksamhet med
mycket gratis marknadsféring. D& LM-Ericssons kringverksamheter till storre delen
bestod av verksamheter for de anstallda, paverkade deras flytt inte omradet namnvart.
Troligtvis flyttade dven de efter vid omlokaliseringen. Att tunnelbanestationen ej togs
bort ar en valdigt stor fordel da den ar forknippad med omradets namn och risken
fanns att omradet détt ut om den ej funnits kvar. Tack vare att de nya verksamheterna
har genererat en sa god effekt pa omradets rykte har det blivit ett populdrt omrade och
det ar troligtvis darfor man har lyckats att fa dit manga verksamheter. Manga
verksamheter som ar inriktade pa samma omrade som Konstfack har valt att etablera
sig pa fastigheten och har ser man tydliga trender pa en klusterbildning. De delar bade
arbetspool och insatsvaror och man kan ténka sig att ett stort informationsutbyte ager
rum mellan de olika konstverksamheterna.

Da Tretornfabrikens verksamhetsflytt skedde for lange sedan ar det svart att finna
effekter som paverkat naromradet. Man kan daremot se effekterna av att ha fatt in
flera hyresgaster i byggnaden. Campus Helsingborg har inga direkta
underleverantorer men har bidragit med ett stort fléde av manniskor i omradet och det
har troligtvis medfort att manniskor pendlar in till staden och omradet. IKEA:s
verksamhet i byggnaden har genererat en klustereffekt i form av att flera
samarbetspartner har lokaliserat sig i ndrheten. Det hér &r ett exempel pa O’Sullivans
beskrivna teori om att verksamheter som tillverkar intermediara produkter at ett
foretag vinner fordelar pa att lokalisera sig nara foretaget. Att nagra av dem har valt
att stanna kvar i omradet, trots att deras samarbete med IKEA har upphort maste ses
som ett tecken pa att de ar ndjda med lokaliseringen i dvrigt och att det &r ett bra lage.
| byggnaden har man uppfort en restaurang i bottenvaningen som nyttjas av
personerna i omradet. Det har skapar en motesplats for personer och en resurs for
informationsspridning mellan bade studenter och féretag i omradet, men &ven
foretagen emellan.

Vattenfalls flytt ifran Racksta gav en valdigt stor omradespaverkan da de precis som
Telefonplan ligger i ett omrade utanfor staden som é&r relativt okant for en del
personer. | och med flytten uppstod manga vakanser och de var darfor tvungna att
komma pa en ny l6sning for omradet och bostader passar utméarkt da det rader en stor
bostadsbrist i Stockholm och det &r ett effektivt satt att fa fram nya detaljplaner.
Eftersom Vattenfall inte heller hade manga samarbetspartners och &ven de hade egna
verksamheter tillgangliga for personalen, kunde en méarkbar omradespaverkan inte
patraffas. Den nya verksamheten, bostader, har dock genererat ett véldigt stort
intresse och det beror troligtvis pa att det ar en enorm bostadsbrist i Stockholm och att
manga prefererar ett nara lage till tunnelbanan. Aven i detta fall ar det troligen sé att
omradet lyckats genom att kommunikationsmdjligheterna ar goda. | och med att
flodet av manniskor okar i omradet har det genererat ett stort okat intresse for andra
verksamheter att etablera sig.

65



Fastighetsutveckling av en fore detta huvudkontorsbyggnad

Idag finns Bankgirocentralen fortfarande kvar i Palmfelt Center men upptar endast en
liten del av byggnaden. De 6Gvriga verksamheterna i huset har ej bidragit med nagon
storre omradespaverkan. Daremot har det bildats ett nytt storre kontorsomrade
eftersom Globen etablerade sig i omradet. Troligtvis ar det snarare Globens placering,
tunnelbanestationen och stadsutvecklingen som har bidragit till omradets utveckling,
ej att det ar en dominerande huvudkontorsbyggnad med en stor hyresgast som har
forsvunnit respektive minskat. Inte heller i fallet med Skatteverkets flytt fran Skrapan
har omradespaverkan berott pa huvudkontorsflytten. | detta fall har det knappt skett
nagon paverkan och det beror antagligen pa att det ar ett stabilt innerstadslage i
Stockholm, dar verksamheterna ar starkt diversifierade fran borjan. Skatteverket hade
inte heller nagra speciella underleverantérer i omradet. D& byggnaden bestar av
studentbostdder kan det ha attraherat nya bestkare som i sin tur har andra
konsumtionsvanor &n de kontorsarbetare som fanns dér tidigare. Dock har studenter
generellt sett mindre pengar, sa resultatet borde vara att konsumtionen av varor fran
kringliggande verksamheter minskar. Dock ar det ett sa hogt flode runt Skrapan pa
grund av tunnelbanestationer och citylaget att denna foréandring antagligen inte spelar
sa stor roll.

IKEA:s flytt kan daremot komma att paverka naromradet i form av en lagre
efterfragan av hotellnétter och restaurangbesok. Helsingborg har en oerhort hog
konsumtion av dessa tjanster jamfort med andra stader i Sverige och en stor del av
detta tros bero pa de besokare som kommer till kontoret. | framtiden kan det vara sa
att hotell i Helsingborg far lokalisera sig till andra omraden, respektive gora
nerskarningar, men det aterstar att se vilken typ av verksamhet som etablerar sig i den
gamla Sockerbruksbyggnaden och hur manga besokare den kommer att generera.

De tecken man kan se utifran den empiriska undersékningen ar att omradespaverkan i
samband med ett huvudkontor ofta &r knutet till verksamhetstypen och inte till att det
ar en dominerande hyresgast. | enstaka fall kan man pavisa att huvudkontor ger stora
floden av madnniskor och stora fléden i sin tur kan bidra med en o©kad
verksamhetsetablering, men det beror pa vilken typ av verksamhet det ror sig om. En
del av de samarbetspartners eller andra serviceverksamheter som &r knutna till
foretaget valjer ofta att stanna kvar om déar finns goda kommunikationer. Det hér kan
bero pa att det finns en tydlig trend pa att bra infrastruktur kan bibehalla intresset for
omradet och pa sa vis generera en ny hyresgast relativt snabbt. For en del extra stora
huvudkontor, som ofta ligger i kontorskomplex, har foretaget sjalv etablerat
serviceverksamheter som oftast ar riktade enbart till de anstillda. Da bildas det ett
litet eget samhélle i omradet som inte ger nagra klustereffekter i omradet.

5.1.2 Urban ekonomi - Betalningsvilja

Fore omlokalisering

Da manga av jamforelseobjektens omlokalisering har skett for flera ar sen har det
varit svart att finna betalningsviljan som fanns i omradet nar de var aktiva. Manga av
forvaltarna till objekten har bara arbetat med dem i nagra ar, men en del av dem har
haft viss kunskap om hur omradets attraktivitet har sett ut.
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Vattenfall och Telefonplan var som sagt helt oexploaterade och den parameter som
paverkat vardet i omradet mest ar inte sjalva huvudkontorslokaliseringen, utan snarare
att det finns tunnelbanor har. Detsamma galler for det omrade som
Palmfeltfastigheten finns i. Teorierna om att betalningsviljan for mark ofta hor ihop
med transportkostnaderna aterspeglar sig i detta resultat. Alla dessa huvudkontor &r
lokaliserade utanfor de centrala delarna och marken blir billigare, men tack vare de
goda kommunikationsmojligheterna ar 1agena fortfarande etableringsbara. Vattenfalls
omrade var att betrakta som medelklass och troligvits &ar det sa for att
kommunikationsméjligheterna ar goda, trots att laget ar utanfor Stockholms centrala
delar. Den residuala principen om markpriser ar ett starkt tecken pa Vattenfalls
medelklassomrade. Foretaget hade troligtvis prefererat ett centralare lage for att
utnyttja de fordelarna som finns i centrum, men férmodligen var de ej beredda att
betala sa mycket for marken. Dessutom kravde deras etablering en stor markyta att
bygga pa och det ar svarare att finna sadana desto narmare centrum man kommer.

Ett bevis pa hur betalningsviljan paverkar utseendet pa byggnaderna ser vi tydligt hos
de jamforelseobjekt som ar lokaliserade i Stockholmsomradet. Telefonplan och
Vallingby parkstad &r bada lokaliserade utanfor stadskarnan och upptar en stor area
med laga byggnader. Skrapan och Palmfelt Center daremot &r lokaliserade narmare
centrum och har en liten markyta, men en stor byggnadshéjd. Det hér ar ett exempel
fran teorin om bid-rent-kurvor med faktorsubstitution. Det lonar sig att bygga pa
hojden i de centrala omradena, men inte i de perifera.

Efter omlokalisering

Bade Palmfelt Center och Tretornfabriken ar klassade som B respektive B+-omraden
och det beror framst pa att deras lage ej ar i de allra centralaste delarna av deras
respektive stader. Trots det har de bada goda kommunikationsmojligheter och darfor
erhdlls anda en god betalningsvilja for omradet. Det som troligtvis gor att
Tretornfabrikens omrade ar sa stabilt och inte férandras ar dess forhallande till
Helsingborgs centralstation och narheten till Helsingborgs centrum, som ar ett A-lage.
Trots narheten sa finns det stora barrikader mellan omradet och city och har kommer
troligtvis stadsplaneringen spela stor roll. Aven i Palmfelt Center verkar det vara sa
att det snarare ar stadsutvecklingen och politiska beslut som kommer att styra
attraktiviteten, och inte forlusten av ett starkt huvudkontor. En stor fordel med
Tretornfabrikens lage &r att dar finns tillgang till manga parkeringar, nagot som det ar
brist pa inne i city. Det har medfor att parkeringsavgifterna ar mycket hdga dar och
manga séljforetag och konsultverksamheter attraheras troligtvis av mojligheten att
kunna pendla till arbetet via bil. Det dr &ven l&tt att komma ut till det storre vagnéatet
och dven det ar en fordel. Om H+, som ar Helsingborgs stadsfornyelseprojekt, lyckas
med att integrera Tretornomradet med Ovriga staden kommer troligtvis
betalningsviljan for omradet att stiga markant. Bid-rent-kurvan for kontor visar
namligen pa att ju narmare foretag har till centrum och det stora informationsutbytet
som pagar dar, desto mer ar man beredd att betala for marken. Om man dessutom ser
till faktorsubstitutionen finns det en stor potential i att addera vaningar pa byggnaden,
for att pa sa satt maximera nyttan pa fastigheten.
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En annan faktor som paverkat betalningsviljan for omradet pa Tretornsfastigheten &r
att de idag kan erbjuda mindre lokalytor efter en ombyggnation. Tidigare hade de
svart att fa in mindre verksamheter som ofta behover mindre lokalytor. Det hér kan
vara en viktig faktor att ta med nar man funderar pa att bygga om ett gammalt
huvudkontor. Det ar ofta svart att fa in en dominerande hyresgast i en byggnad som
varit valdigt anpassad till tidigare hyresgast, vilket huvudkontor ofta ar. Aven
verksamhetsforandringar kan paverka betalningsviljan for omradet. Till exempel i
Racksta, dar man gatt fran kontor till bostader, har man markt ett stort intresse och pa
grund av bostadsbristen har man inga problem att sélja respektive hyra ut bostaderna.
Aven har verkar inte huvudkontorsflytten paverkat omradets attraktivitet. Det &r
troligtvis tunnelbanans betydelse som spelar mest roll for betalningsviljan, precis som
teorierna forutspar. Fordelen med att kunna ta fram detaljplanen och starta
produktionen snabbt spelar nog dven stor roll, for da hinner inte byggnaderna forfalla
vilket leder till ett daligt rykte. | en fastighetsutvecklingsprocess &r det en stor fordel
om man ser till de teorier som Karlsson och Lindskog har. Valet av bostader &r
oerhort smart i detta fall da kommunen troligtvis garna samarbetar for att losa de
problem som finns med bostadssituationen i Stockholm. Pa sa sétt skyndas processen
pa och kostnaderna minimeras for forvaltaren eller utvecklaren.

Telefonplan har genomgatt en stor omvandling och man har lyckats hoja
betalningsviljan for hela omradet. Tunnelbanan ger ett stort plus, men till skillnad
fran de andra fallen har de lyckats fa in en unik hyresgast med ett starkt varumarke.
Det har har bidragit till att hela omradet fatt en ny innebord och det har paverkat
omradets betalningsvilja positivt. Aven har finns bevis pa att betalningsviljan styrs av
de kommunikativa méjligheterna da forvaltaren havdar att bostadspriserna kunnat
vara annu hogre ifall néarheten till flygplatsen Arlanda hade varit battre. Palmfelt
Center har lyckats hoja betalningsviljan for hela omradet efter fastighetsutvecklingen
och hyrorna i huset har 6kat med 25 procent. Forvaltaren havdar att om ett hus hojer
sin kvalitet maste resten folja efter. Troligtvis ar sa fallet, speciellt om byggnaden &r
dominerande och omkringliggande byggnader ska kunna konkurrera maste de kunna
uppvisa en liknande standard.

Skatteskrapans omvandling till Skrapan paverkade inte betalningsviljan for omradet,
da det ej blev nagon stérre omradesforandring. Avkastningen pa byggnaden hade
uppenbarligen varit béttre om den hade utgjorts av kontorsverksamhet rakt igenom,
da studenter ej kan bidra med nagon storre hyra. Forvaltaren beréattar att det finns
battre lagen i Stockholm och troligtvis ar det ett bevis pa att betalningsviljan ar som
hogst i en stads CBD.

I understkningen av empirin verkar det ej vara huvudkontorets omlokalisering som
paverkar omradet mest utan det ar framst fragan om de kommunikativa mojligheterna
finns kvar efter flytten samt stadsfornyelse som spelar roll for attraktiviteten. Det &r
dock att anse som en negativ paverkan nar det blir ett minskat flode i omradet, vilket
det torde bli nér en stor arbetsgivare lamnar. En annan intressant faktor &r att det i
teorierna pratas om vikten av att just huvudkontor ar lokaliserade i CBD. Det finns
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daremot inget bevis pa det har i den empiriska studien, manga av huvudkontoren har
valt att lokalisera sig en bit utanfér CBD. Pa Tretornfabrikens omrade kan man
daremot se att det ar en fordel om integrationen mellan city och omradet forbattras,
for att dd kommer informationsspridningen att 6ka, nagot som ar stort i CBD. Det gar
dock ej att pavisa om Tretorns valde att lokalisera sig dar for att det var nara ett CBD
did det var s& manga ar sen. Det kanske inte ens fanns ett centrum for
kontorsverksamheter i Helsingborg sd langt tillbaka i tiden. Wheelers teorier om
SBD, att huvudkontoren valde att etablera sig utanfér CBD, nar telekommunikationen
forbattrades och behoven av de personliga métena minskade. Det hdr kan vara en
forklaring till valet av lokaliseringsplats for manga av huvudkontoren, men nagra av
dem etablerade sig innan teknikutvecklingen dgde rum. De undersékningsobjekt som
vi har med i studien &r ej sa informationsberoende och behdver darfor inte narheten
till CBD. Fordelen att ha goda kommunikativa maojligheter har snarare berott pa att
erbjuda goda pendlingsméjligheter for de anstallda.

Storre paverkan

En trend som gar att utlasa ur empirin &r att huvudkontor generar stora fléden och
manga besokare till staden. Bade Sterte och Mansson beréttar att ett huvudkontor
attraherar arbetare med hdg kompetens. Meyer och Green pavisar att manga
kvalificerade arbetare soker sig till staden om det finns mojligheter att utvecklas dar.
For Malmo6 har aven ett huvudkontor med ett starkt varumarke bidragit till en
statushojande stampel for Vastra hamnen. Det svart att pavisa nagra exakta effekter
pa forvaltares ovriga bestand vid ett huvudkontors omlokalisering och det har ej
framgatt i intervjuerna att det skulle vara sa.

5.2.1 Byggnadsférandringar

Det ar tydligt att det finns flera olika satta att utforma ett huvudkontor pa och som
inte alltid ar lampliga da den organisation som forlagt huvudkontoret i byggnaden
valjer att flytta. P4 samma satt finns det exempel pa byggnadsutformningar som visat
sig fungera valdigt bra da man behover dela av lokaler eller pa annat sétt anpassa
dem. Ett lite Overraskande exempel pa det senare ar Tretorns gamla fabrik i
Helsingborg. Forvaltaren dar berattar att just pa grund av att det var valdigt oppna
lokaler, som innehallit industriell verksamhet, sa star man idag som forvaltare for
lokaler med hdgt till tak, som ar trivsamma och relativt latta att andra.

Ett bra exempel pa svarare forutsattningar ar Skrapan pa Sodermalm. Da Skatteverket
utformade en hoég byggnad med fyra flyglar likt ett kors blev mojligheterna att justera
lokalerna pa de nedre planen begransade pa grund av de stora och fasta
betongelementen. Van Marrewijks menar att huvudkontor gérna konstrueras pa ett
satt som ska reflektera vad organisationen vill formedla. Det &r uppenbarligen nagot
som Bankgirocentralen valt att gora i dagens Palmfelt Center. Byggnaden var fran
borjan inte sa valkomnande och entrén var utformad med framst sakerhet i atanke.
Detta gav tydligen upphov till vissa svarigheter da Bankgirocentralen avsade sig stora
ytor i byggnaden. Svarigheterna éverkom man pa ett bra satt genom att éppna upp
den interna infrastrukturen samtidigt som man hittade hyresgéster som inte kravde
mycket externa besdkare. Denna svarighet, att veta hur ett kontor ska utformas for att
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det ska passa bade en huvudkontorshyresgast och flera mindre hyresgaster, ar saklart
svar att 6verkomma i ett byggnadsskede. Vad man kan konstatera ar att oavsett ifall
byggnaden ar véldigt specifik i sin utformning och anpassning sa finns det goda
exempel pad att man lyckats gora den attraktiv dndd. Det ser ut att utmynna i
renoveringar och ombyggnationer som forbattrar byggnadens uthyrningspotential och
samtidigt hitta hyresgaster vars verksamhet passar for en viss byggnad.

Den fysiska utformningen pa huvudkontoret har dven betydelse om man ser till
storlek. Collis, Young & Goold beskriver att det alltid ar fordelaktigt att symbolisera
styrka och stabilitet, samtidigt som det inte har direkt samband med byggnadsstorlek.
Ett jattebra exempel pa det ar Véllingby parkstad, Vattenfalls gamla huvudkontor,
som var en av Europas storsta kontorsbyggnader nér det byggdes. Den storlek och
utformning som Vattenfall bestdamde sig for krdvde ett lage utanfor de centrala
stadsdelarna. Det fick foljder for de som gav sig pa att utveckla fastigheten da
Vattenfall flyttade. Omradet &r ingen naturlig samlingsplats eller genomfart, vilket
forsvarade for till exempel butiksverksamhet. Samtidigt fanns det goda
pendlingsmdéjligheter som, i kombination med stora lokalytor, gjorde att man
bestamde sig for att utveckla bostader. Stora ytor var nagot som man &ven var
tvungen att hantera pa Telefonplan efter att LM-Ericsson lamnade. P4 samma sétt
som i Racksta ar fastigheten lokaliserad i periferin av staden, med goda
pendlingsmdjligheter och framfor allt véldiga byggnader som uppforts i en annan tid
for en speciell organisation. Anledningen till att man lyckades hantera storleken pa
den fastigheten ar att man till stor del lyckades fa in en ankarhyresgast som man i
efterhand kunde profilera hela fastigheten efter.

Entréerna ses av forvaltare eller projektledare som viktiga vid flera fastighetsprojekt
som vi undersokt. Vi har sett byggnader som innehallit flera hyresgaster men bara
haft en entré, samtidigt som det finns andra jamforelsefastigheter som krévde ganska
stora byggnadsatgarder for att kunna erbjuda unika entréer for varje hyresgast. Det
Ambos & Mahnke hér bidrar med &r den vél anvédnda metoden att utforma entréer till
filialkontor pa samma satt som huvudkontoret. Detta kan till viss del forklara varfor
vissa filialkontor kraver en unik entré trots att de lokaliserar sig i ett storre
kontorskomplex. Vad man maste ta i beaktning vid utveckling av stora fore detta
huvudkontor ar att byggnadsreglerna kan ha forandrats eller &r annorlunda for en
annan verksamhet an kontor. Anekrans berattade till exempel att man stétte pa detta
problem i Racksta. Darfér var man tvungen att anpassa byggnaderna med fler
trapphus och entréer. Sammanfattningsvis sa verkar just entréerna tillsammans med
ovrig intern infrastruktur utgora en viktig nyckel for att lyckas med ett projekt likt
Cronholm 1.

Kono, 1999, menar att man sérskilt forr i tiden skapade imponerande huvudkontor i
speciella miljéer med vackra matsalar for att imponera pa externa besokare och
kunder. Detta har visat sig tydligt vid flera av vara jamforelsefastigheter. Skrapan,
Villingby parkstad och Telefonplan exemplifierar detta bra. ldag kanske manga
skulle se det som ganska omodernt att sitta i en byggnad med sadan storlek och
utformning. Det man lyckades bra med vid Telefonplan var att utnyttja den stora
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matsalen till en gemensam matsal for alla foretag som hyr in sig dar. Pa detta sétt har
man skapat en betydligt modernare miljé dar spontana méten kan leda till framsteg.

5.2.2 Administration

Det mest intressanta som undersokningen kommit fram till under denna del handlar
om den mangd administration som &r forknippad med olika typer av
forvaltningsobjekt. Med detta avses den kraft, energi och tid som en forvaltare bor
lagga pa en hyresgast nar det kommer till administrativa arbetsuppgifter. Samtliga
fastighetsforvaltare vi talat med om stora skillnader med avseende pa hyresgastens
storlek och darmed del av fastigheten. Levander beskriver att hans erfarenhet av
fragan ar att mindre hyresgaster ar mer engagerade i sin hyressituation och i sin
kontakt med hyresvarden. De ar mer benagna att ta upp smaskaliga problem i hopp
om att hyresvarden ska hantera dem. Omvant sa ar storre hyresgaster mindre kénsliga
samt tar hand om smaproblem sjalva i storre utstrackning, da de ofta har en egen
driftorganisation pa plats. Pa grund av sin sin storlek ar naturligtvis dessa kunder anda
prioriterade. Detta ska da ses i ljuset av att Cronqvist berattar att storre hyresgéster
agnas mer tid och uppmarksamhet eftersom de ar sa viktiga for forvaltaren. Han sager
att man maste halla en bra och regelbunden kommunikation med sina
nyckelhyresgaster for att undvika missndje eller andra otrevliga Gverraskningar. Det
senare verkar finna stod i litteraturen i och med att storre hyresgéaster star for en storre
del av hyresinkomsterna.

Undersdkningen har visat att hyresnivaerna ocksa verkar skilja pa sig med avseende
pa hyresgastens storlek. Saberg och Uhrus berattar att om man lyckas fa in en
hyresgast som &r beredd att ta stora delar av lokalerna sa brukar forhandlingen sluta
med att den hyresgasten far ner hyran per kvadratmeter jamfort med mindre
hyresgaster pa samma fastighet. Levander berattar daremot att man lyckats sélja in
Telefonplan sd pass bra och skapat sd pass stor efterfragan, att de tva storre
hyresgasterna som hyr in sig dar ar beredda att betala ndgot mer per kvadratmeter &n
ovriga hyresgaster. Med detta i atanke kan det vara majligt att skapa betydligt béattre
driftnetto for en fastighet ifall man lyckas salja in den véldigt bra. Samtidigt skriver
Hogberg & Hogberg att stora och betydelsefulla hyresgaster ofta &r valdigt medvetna
om sitt ekonomiska inflytande, nagot som de utnyttjar till sin fordel.

Geltner & Miller beskriver att en fastighetsforvaltares framsta uppgift ar att leverera
en service till sina kunder i form av vél fungerande lokaler. Det ar darmed tydligt
varfor en forvaltare agerar som ndmnts ovan, med mycket kontakt med sina
hyresgaster. Det klargor i sin tur varfor man som forvaltare maste ta hansyn till bade
fastighetsmarknaden som helhet, och lokalmarknaden som en bestaende del av denna.

5.2.3 Vakansgrad och risk

Det &r tydligt att det som i huvudsak avgdr om ett forvaltningsobjekt utgdr en
riskfylld eller séker investering ar hur befintliga eller framtida hyreskontrakt ser ut.
Avtalen delas i sin tur in i olika typer beroende pa omfattning pa férvaltning och sa
vidare. De respondenter som ingatt i denna undersokning ar ganska Gverens om att
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avtalens utformning &r betydligt mer avgdrande an objektets storlek och 6vrig fysisk
utformning, nagot som backas upp av Karlsson & Lindskog.

Trots detta finns det viss intressant information som framkommit. Lyckas forvaltaren
na en relativt lag vakansgrad efter det att huvudkontorshyresgasten flyttat sa & man
mindre kanslig mot konkurser eller uppsagningar av avtal fran enskilda hyresgaster,
en situation som man verkar foredra jamfort med att sitta med ett farre antal stérre
hyresgaster. Dock sa &r detta resonemang valdigt beroende av hur situationen ser ut i
ovrigt. Flera forvaltare beréttar ocksa att ifall man har ett upprattat avtal med en
valdigt stor och dominerande hyresgast som bérjar ga mot sitt slut, sa bor man i ett sa
tidigt skede som mdjligt borja jaga nya hyresgaster, dock inte utan att forst forsoka
omforhandla med den befintliga hyresgésten. Det beskrivs som en lang och svar
process, sarskilt i sadana fall som denna undersékning studerar. Ytterligare en faktor
som kommer in hér ar fastighetsmarknaden och hur den ser ut. Levander beréattade till
exempel att de pd Vasakronan i dagslaget inte skulle ga in som agare i ett sa riskfyllt
objekt som Telefonplan. Enligt honom sa sdg marknaden helt annorlunda ut nar
investeringen gjordes vilket innebar att det da sdgs som ett bra projekt.

Vakansgraden, som saklart har ett ndra samband med den risk en
fastighetsagare/forvaltare upplever for ett objekt, ar central att fa ner for vilken
forvaltare som helst. Det som éar positivt ar att alla de jamforelsefastigheter vi
undersokt har uppnatt véldigt laga vakansnivaer, eller raknar med att géra det som
fallet ar med till exempel Véllingby parkstad. Trots det sa verkar vagen dit inte alltid
ha varit spikrak. Telefonplan bestar av viéldigt speciella byggnader, och var valdigt
starkt forknippat med LM-Ericsson, vilket gjorde det svart att skapa en identitet for
fastigheten och inledningsvis att fa in nya hyresgéster. Nar Konstfack kom in i bilden
tillsammans med Forsékringskassan forbattrades situationen avsevart.

Andra viktiga faktorer for att fa en sa 1ag vakansgrad som mojligt ar att fa in ratt
hyresgaster i ratt fastighet. Palmfelt Center ar ett bra exempel pa en byggnad som ar
valdigt specifikt utformad for en verksamhet, men dér Saberg beréttar att man lyckats
fa in bra och lojala hyresgaster, detta for att de nya hyresgasterna inte var beroende av
mycket externa besokare och for att deras verksamhet ocksa var IT-baserad vilket
kraver sakra serverhallar, nagot man pa Palmfelt Center hade och kunde séalja in sig
med. Ankarhyresgaster finns det som beskrivet stora fordelar att fa in. FOrutom
Konstfack pa Telefonplan sa har Cronqvist berattat om Campus Helsingborg i
Tretorns gamla huvudfabrik. Bankgirocentralen sitter idag kvar i Palmfelt Center, och
hyr de storsta lokalerna dér, vilket gor att de fungerar som ankarhyresgéaster. Strategin
man i sa fall anvander sig av &r att erbjuda en lagre hyresniva for att locka till sig en
stor hyresgast som i sin tur kan attrahera andra hyresgaster. Detta eftersom
ankarhyresgésten vanligen &r stor och/eller k&nd. Situationen i Skrapan, Véllingby
parkstad och Sockerbruket &r annorlunda i detta avseende i och med att
fastighetsforvaltaren inte kan bli beroende av en enskild hyresgést nar det roér sig om
bostader eller intern verksamhet.
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5.2.4 Stampel

Melin argumenterar valdigt sakligt och tydligt for hur en byggnad star som en symbol
och forankring for ett foretag eller organisation. Detta symbolvéarde ar mer eller
mindre viktigt for olika organisationer. Om det for ett specifikt foretag ar véldigt
viktigt och man darfor tydligt implementerat ett namn eller association med en
byggnad sa &r det naturligt att det uppstar svarigheter for en forvaltare nar
verksamheten flyttar darifran. Pa detta satt kan en investering fran en part bli en tydlig
belastning for en annan som tar Over “investeringen”, i det hér fallet
byggnadsstadmpeln.

De forvaltare eller projektledare som deltagit i undersokningen beréttar inte om nagra
storre investeringar eller projekt for att sitta ett namn pa en byggnad. De mest
ambitiosa jamforelsefastigheterna i denna fraga ar dock Palmfelt Center och
Vattenfalls gamla huvudkontor, idag WVallingby parkstad. Palmfelt Center
marknadsfordes via flera mediekanaler, till och med pa nationell niva, samtidigt som
man forankrade det hela i en historisk person och en nutida gata som gar forbi
fastigheter. | Vallingby parkstad jobbade man istéllet valdigt starkt inom projektet for
att hela tiden lyfta fram det nya namnet, och ersétta det gamla. | motsats till Palmfelt
Center sa utnyttjade man inga mediekanaler utan forlitar sig istéllet pa intern och
extern kommunikation om projektet. Det intressanta hér ar att de respondenter som
har hand om dessa fastigheter medger att de gamla namnen ligger kvar hos stora delar
av allméanheten, och att de troligen kommer gora det lang tid framdver.

I denna del av undersdkningen ingick aven en respondent med relativt stor erfarenhet
av att marknadsféra och lyfta fram namn kopplade till byggnader. Wikstrom beréattar
att det generellt ar betydligt svarare att implementera ett nytt namn &n det ar att fa
bort ett gammalt. Han beréattar ocksa att det ar ytterst svart att veta hur stort, eller pa
vilket sétt ett namn verkligen bidrar i en uthyrningssituation. Det finns exempel pa
fastigheter som behallit sitt gamla namn, som var forknippat med ett foretag, men
anda lyckats bra vid uthyrning till andra hyresgaster. Telefonplan &r en av dem.
Samtidigt finns det exempel pa namn som har bestatt och som forvaltaren upplevt
negativa effekter av. Uhrus berattar till exempel att Skrapan pa Sodermalm
fortfarande kallas Skatteskrapan av de flesta, till och med av de studenter som nu bor
dar. Eftersom laget ar sa bra och for att centrala studentbostader och butikslokaler
nastan alltid ar véldigt attraktiva har man inte statt med stora vakanser, men hon tror
anda att Skatteskrapan framkallar negativa associationer.

Crongvist berattade att man valt att gora pa ett speciellt satt nar det kommer till
Tretorns gamla fabrik i Helsingborg. Eftersom man lyckades fa in en sa stark och
valkand hyresgast som Campus Helsingborg i en dnde av byggnaden sa gav man ett
annat namn till resten av kvarteret, detta for att inte skrdmma bort potentiella
hyresgaster som inte vill sitta i en byggnad som pa ett sadant satt domineras av en
verksamhet. Det har visat sig fungera bra pa lokalhyresmarknaden.

Det finns flera exempel pé att man lyckats bra atminstone delvis pa grund av att man
forankrat namnet i andra associationer. Det tidigare namnda Palmfelt Center ar ett
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exempel, likadant i Vallingby parkstad som egentligen ar placerat i Récksta.
Telefonplan ar ytterligare ett namn som Levander tror man fatt stor draghjalp med via
tunnelbanan som har en station vid namn Telefonplan. Det intressanta med det
exemplet &r att endast en mindre yta framfor huvudentrén till byggnaden enligt
Levander fran borjan utgjorde det faktiska Telefonplan.

Sammanfattningsvis ar det véldigt svart att faktiskt visa pa en forbattrad situation for
en fastighetsforvaltare som lyckats skapa ett tydligt namn eller stampel. Trots det sa
ar de flesta dverens om att vissa namn och associationer kan innebara bade fér- och
nackdelar for ett objekt. Det ar dock véldigt svart att helt lyckas implementera ett
namn om byggnaden redan ar valkand for nagot annat. Samtidigt verkar det inte
handla om stora resurser som lagts ner i sadana projekt som idag anda bedéms som
framgangsrika.

5.2 Analys av Cronholm 1

5.2.1 Urban ekonomi — Kluster

Da det tidigare framgatt att huvudkontor garna placerar sig i CBD ar det svart att ge
en forklaring till lokaliseringen av Sydsvenskanhuset. Omradet bestar idag framst av
smaindustrier och ar avskilt fran de centrala delarna av Malmé. Beroende pa vilka
verksamheter som kommer att etablera sig i huset kommer det vara olika nyttjande av
klustereffekter. Troligtvis kommer de flesta hyresgésterna i huset ej vara av
industriart och darfor ar mojligheten att utnyttja arbetspoolen lag. Om det &r
kontorsverksamhet som kommer att dominera byggnaden ar de mojligtvis
intresserade av eventuell informationsspridning. Den kommer dock att vara lag da
Malmés CBD ar relativt langt bort och méjligheterna till kommunikation ar fa.
Daremot finns det teorier som styrker att narheten ej ar lika viktig idag pa grund av
teknikutvecklingen, darfor ar det svart att uppskatta hur stor den har effekten ar. En
fordel med fastighetens lage ar att det ar latt att ta sig ut pa vagen med bil. Det har
mojliggor, precis som Crongvist berattar rérande gamla Tretornfabriken, en stor
fordel for sélj- och konsultforetag att bedriva sin verksamhet i byggnaden. Da
Sydsvenskan ej haft nagra samarbetspartners eller underleverantorer i omradet har
deras flytt inte paverkat de andra verksamheterna i omradet. Det fanns ingen
gemensam arbetspool och darfor kommer det ej heller ske en paverkan av denna.

Foretagets nerskarningar har skett i takt med att tidningsbranschen blivit mindre
attraktiv och férmodligen har dven flédet av ménniskor minskat gradvis vilket kan
vara en forklaring till att busstrafiken har minskat. Bland jamférelseobjekten har
kommunikationen och infrastrukturen varit valdigt betydelsefull for utvecklingen.
Cronholms storsta fordel ar 1attillgangligheten till vagnatet och darfor kan det vara av
stor nytta att satsa pa mycket parkeringsplatser, antingen i form av parkeringshus eller
oppen parkering. Crongvist berattade att manga verksamheter som &r beroende av
bilar ofta foredrar ett lage dar tillgangen till parkering &r god och billig framfor ett
centralt. Just flodet av manniskor har varit en viktig faktor i de andra fallen och
troligtvis ar det svart att 6ka det i omradet. | Skrapan valde Vasakronan till exempel
att 6ppna en galleria i bottenplanet pa byggnaden, det hér ar dock inget som ar majligt
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att gora pa Cronholm 1. Malmo har redan manga etablerade kopcentrum och folk
hade troligtvis akt till dessa istallet for en mindre galleria ute vid Sydsvenskans gamla
kontor.

Eftersom byggnaden dr valdigt stor kan det finnas mdjligheter att utnyttja mindre
klustereffekter inom byggnaden, som till exempel informationsspridning. Bland
jamforelseobjekten har vi sett att det varit véldigt uppskattat med en gemensam
restaurang for hyresgasterna. Sydsvenskan hade en sadan i bottenvaning och lokalen
finns kvar idag.

5.2.2 Urban ekonomi — Betalningsvilja

Cronholm 1 &r beldgen utanfér Malmds centrala delar och CBD. Enligt tidigare
presenterad teori borde betalningsviljan for omradet vara lag da infrastrukturen ar
relativt dalig. Jamfort med andra omraden som Newsec forvaltar i Malmo sa ar
betalningsviljan ocksa 1ag i omradet vilket saledes bekraftar teorierna.
Kommunikationerna till och fran omradet ar goda for verksamheter som utnyttjar
bilen mycket. Daremot finns dar ingen valetablerad kollektivtrafik vilket brukar
prefereras av kontorsarbetare.

Det vi tidigare sett fran liknande objekt ar dock att det gar att forbattra eller bibehalla
betalningsviljan for ett omrade. For bade Telefonplan och Vallingby parkstad har
intresset for omradet bibehallits och man har idag valdigt fa vakanser. Om Cronholm
1 lyckas genomga en liknande forvandling kan detta leda till att statusen pa omradet
hojs. | bade Telefonplan- och Vallingby parkstadsfallet har tunnelbanan och
verksamhetsforandringen varit de tva faktorer som bidragit till en positiv utveckling.
Cronholm 1 saknar dessvarre goda pendlingsmdjligheter och det basta vore troligtvis
att finna verksamheter som garna vill nd vagnatet latt. | gamla Tretornfabriken fanns
manga konsultverksamheter som foredrog denna typ av lage. Genom att nischa sig
mot konsultverksamheter, séljforetag och smaindustrier som ar bilberoende kan
betalningsviljan for fastigheten forhoppningsvis Okas. Forslagsvis sa lampar sig
kontorsverksamheter bast i hogdelen av huset och industrierna i lagdelarna. Det man
bor tanka pa &r att laget ar utanfér CBD och darfor kommer det ej finnas nagot stérre
informationsutbyte i omradet. En annan fordel ar dock att en del transportkostnader
till och frdn Cronholm 1 kan bli billigare jamfort med lagen inne i centrum. An en
gang beror det har mycket pa vilka typer av hyresgaster som kommer att inrymma
byggnaden.

Troligtvis kommer inte betalningsviljan for omradet att férandras markbart i och med
en huvudkontorsflytt. De verksamheter som finns i omradet kommer sannolikt att
stanna kvar efter flytten och Sydsvenskans tidigare lokalisering har ej bidragit med
nagra fordelar for dem. Som i manga av de tidigare fallen ar det troligtvis
stadsutvecklingen som kommer att styra vilka omraden i Malmé som kommer att bli
attraktiva och i dagslaget ar Hyllies utveckling storre &n Cronholmsomradet. Dock ar
laget fortfarande relativt bra ur utvecklingssynpunkt. Det ligger pa ratt sida om
Malmo om man ser till inpendling fran de norra delarna av Skane. Ett nara samarbete
med kommunen kan vara en fordel for att undvika att omradet stagnerar. Enligt

75



Fastighetsutveckling av en fore detta huvudkontorsbyggnad

teorierna om fastighetsutveckling &r det alltid en fordel for en forvaltare eller
utvecklare att ha ett gott samarbete med kommunen. Som tidigare namnts i analysen
kan ett led i att attrahera hyresgaster och 6ka betalningsviljan vara att satsa mycket pa
goda parkeringsmdjligheter.

Laget ar valdigt unikt for Malmo. Det finns inget omrade som har just den har
karaktaren och samtidigt innefattar ett landmarke. Att forsoka dra fordel av just
landmarket i form av en namnutveckling eller nagot liknande kan paverka omradets
status, och darmed betalningsviljan, positivt.

5.2.3 Storre paverkan

Forlusten av ett huvudkontor pa Cronholm 1 kommer troligtvis ej paverka Newsecs
ovriga forvaltningsbestand, utan endast deras forvaltningsroll for fastigheten.
Sydsvenskan &r idag inget speciellt starkt varumarke, som till exempel Mercedes
Benz i Vastra Hamnen, och darfor utgor ej deras flytt nagon paverkan pa
attraktiviteten for staden. Kommunen bor daremot ha ett intresse av att bevara
Sydsvenskanhuset och dess historia. Byggnaden &r valkand fér manga invanare och
kan Newsec tillsammans med kommunen finna en 16sning och utveckla landmarket
till nagot bra kan det fA manga fordelar for bada parter. Ett satt for Newsec att utnyttja
byggnadens kapacitet battre ar att erbjuda reklam och annonsering pa fasaden. Manga
méanniskor kommer varije dag att passera och se denna marknadsféring och det kan pa
sa satt oka fastighetens driftnetto. Skyltar pa fasaden kan aven bidra till att manga far
upp 6gonen och intresset for omradet.

Det &r inte enbart forlusten av ett huvudkontor som gor att det ej blir nagon storre
paverkan, laget spelar ocksa en stor roll. Det ar ett valdigt unikt omrade i forhallande
till resten av Malmé stad och spelar idag ingen central roll i stadsutvecklingen, darfor
blir det heller ingen storre paverkan om det blir en negativ forandring av
attraktiviteten.

5.2.4 Byggnadsutformning

Byggnaden som till storsta del utgor fastigheten Cronholm 1 &r som beskrivits en
aning speciell, om man ser till utformningen i kombination med var den &r belagen.
Med detta avsnitt ska vi forsoka forklara och motivera hur Newsec som forvaltare och
fastighetsutvecklare bor hantera aspekter som &r ndra knutna till fastigheten.

Vad som observerats fran jamforelsefastigheterna &r att det forsta och mest
grundlaggande for utvecklingen av fastigheter ar den detaljplan som kommunen tagit
fram for omradet. Vi ser hos flera andra liknande objekt att detaljplanelaggningen
utgér en viktig del av ett fastighetsutvecklingsprojekt. Mojligheten att dndra
byggnadens utseende eller funktion &r beroende av hur detaljplanen ser ut, eller vilka
mojligheter man har med att jobba tillsammans med kommunen for att ta fram en ny.
Dessa fragestéllningar utgér inte undersékningens fokus men vi har funnit att
liknande projekt har varit starkt bundna till fragor av detta slaget.
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Ser man mer till byggnaden, och vilka atgarder man bor vidta dar, sa har det
framkommit att entréerna &r viktiga att lyckas med, vilket ter sig naturligt med flera
olika foretag i en och samma byggnad. Alternativen man har ar att jobba med de
entréer som finns idag, eller att skapa flera och battre anpassade. Valet ar har starkt
beroende av hur manga och vilka typer av hyresgaster man far in. Oavsett vad man
valjer att gora sa bor de befintliga entréerna moderniseras eftersom de &r de forsta
lokalerna man som spekulerande hyresgast eller foretagskund kommer méta. Far man
in flera olika hyresgaster, framst da i byggnadens lagdel, sa kan ett externt trapphus
vara ett bra alternativ. P4 sa satt kan man na alla tre vaningar fran byggnadens utsida
s& att farre hyresgaster behover dela entré. Atgdrden skulle dven 6ka byggnadens
flexibilitet och anvandbarhet.

Byggnaden i 6vrigt bestar i lagdelen av stora éppna ytor som i och for sig ar gamla,
men trots det flexibla och latta att anpassa till olika hyresgéaster med olika behov av
yta. Vi har inte hittat s3 manga exempel pa fastigheter dar man forsokt fa in flera
hyresgaster vertikalt i en s pass hog byggnad som Cronholm 1, men eftersom
vaningsplanen ar fullt mojliga att bygga om utan storre ingrepp, samt att byggnaden
har goda interna kommunikationer med hissar och trapphus, borde det inte vara
omojligt. Eftersom vaningsplanen i hogdelen inte ar sa stora finns mojligheten att
hyra ut fler, pa varandra féljande, vaningsplan till en och samma hyresgast.
Mojligheten att gora sa skulle forbattras ifall man pa ett smidigt satt kunde anvanda
sig av trapphusen for passage, utan att obehoriga kan gora det ocksa.

Eftersom det har visat sig att motesplatser ar viktiga i byggnader av den aktuella
typen sa gor Newsec sannolikt ratt ifall de stravar efter att skapa sadana.
Restaurangen langst ner i byggnaden dr ett naturligt alternativ och ett annat kan vara
att ett vaningsplan halvéags upp i hogdelen gérs om till gemensam lunch- och fikadel
for alla som arbetar i narheten. Likasa ar den stora och svara ytan att utnyttja i
receptionen en métesplats som borde fungera som ett bra saljargument.

Byggnadens storlek bor kanske inte heller bara ses som en nackdel. |1 och med att man
kan, likt flera av jamforelsefastigheterna, utnyttja skaleffekter och darmed sénka
kostnaderna for foretagsgemensamma resurser sasom reception, underhall och
kontorsmateriel. Ett exempel pa detta skulle dven kunna vara en avgransad del av
byggnaden som kan anvandas till kontorshotell. Detta som extraresurs for framtida
hyresgéster eller deras kunder, alternativt inhyrda konsulter. Byggnadens lite
annorlunda utformning, med en hdg- och en lagdel, kan &ven innebéara att man fran
Newsecs sida uppnar béttre uthyrningsmojligheter ifall man profilerade de lagre
vaningarna som industri/verkstadslokaler, medan de 6vre kan fungera som rena
kontor.

5.2.5 Administration

Nastan oavsett vad som hander med fastigheten framéver sa kommer
administrationen av byggnaden inte att atergd till sa som det sag ut innan
Sydsvenskan flyttade. Med storsta sannolikhet kommer de administrativa uppgifterna
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Oka for forvaltaren till foljd av fler och mindre hyresgéster. Vad som avgor hur denna
insats kommer se ut ar darmed helt beroende av vilka hyresgaster man lyckas hyra ut
lokaler till. Det som gor att fler och mindre verksamheter kréaver mer arbete ar dels att
de ofta saknar den ekonomiska styrka som storre foretag har, de &r darmed inte
kapabla eller villiga att hantera drift eller underhall pa byggnaden varfor kontrakten
bor utformas sa att Newsec belastas med den arbetsbérdan.

Ser man till hyresnivan sa bor man darmed befinna sig i en situation dar en hogre
hyra jamfort med den som Sydsvenskan hade i sitt kontrakt med fastighetségaren kan
séttas, vilket aven kan 6ka lénsamheten for forvaltningsobjektet. Ett alternativ till
detta &r att satsa pa att fa in en stark ankarhyresgast for att locka till sig andra
hyresgaster. Det kan handla om en storre och kandare aktér &n de som hyr in sig pa
fastigheten idag, och som andra verksamheter till och med kan kénna att de kan dra
nytta av. For att fa in en sadan kan man dock bli tvungen att sanka hyresnivan under
marknadspris vilket saklart sanker den avkastning man kan fa av tillgangen.

En annan viktig del av detta ar att hitta ratt typ av hyresgaster for fastigheten. Som
namnts sd skulle man kunna fokusera nedre delarna av byggnaden pa
verkstadsverksamhet, for att battre matcha vad som i dagslaget finns runtomkring.
Det ar dock svart att fa in nagon annan verksamhet an kontor i byggnadens hogdel.
Troligtvis skulle en god dialog med verkstader och industrier runt omkring ge en
ganska bra bild av vilka specifika hyresgéster alla skulle kunna ha nytta utav, eller om
nagon som idag befinner sig i omradet kan oévertyga sina underleverantorer att
lokalisera sig i byggnaden. Om man lyckas profilera omradet som ett industrikluster i
Malmaéregionen bor man kunna forbattra sina chanser att fa in hyresgéster ganska
mycket. Detta da &ven verkstadsindustri och logistikforetag ar i behov av
kontorslokaler sa val som mer verksamhetsspecifika lokaler. Andra potentiella
hyresgaster ar verksamheter som i hogre grad vill lagga pengar pa sin verksamhet
istallet for sina lokaler, att Cronholm 1 blir ett budgetalternativ till mer centrala
kontorsutrymmen. Vad som man fran Newsecs sida da kan trycka pa é&r att
transportkostnaderna faktiskt kan vara lagre for vissa verksamheter pa Cronholm 1,
an vad de &r i centrala Malmo, trots att urbanekonomiska teorier séger emot detta.
Orsaken ar narheten till motorvagen in och ut ifran norra Malmo.

5.2.6 Vakansgrad & risk

Fastigheter som Véllingby parkstad och Telefonplan i Stockholmsregionen hade pa
manga satt liknande forutséttningar som Cronholm 1 och star idag med relativt ljusa
framtidsutsikter. Intuitivt boér det ddarmed inte vara omdjligt att lyckas med ett
fastighetsprojekt likt Cronholm 1. Vad flera av de f6rvaltare som deltog i
undersokningen poéngterade ar bland annat hur viktigt det &r att ha bra
kommunikationer till och fran fastigheten. 1 fallet med Cronholm 1 sa &r narheten till
motorvagen en klar fordel, samtidigt som avstandet till centrala Malmo via andra
transportmedel an bil ar desto samre. Sarskilt viktiga verkar mojligheterna att fardas
via kollektivtrafik vara. Tyvarr har man efter Sydsvenskans flytt valt att l&gga ner
vissa busslinjer som gar mellan centrum och omradet Cronholm 1 ligger i. Darmed
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tror vi att man kan vinna mycket pa att diskutera med kommunen och forsoka lagga
fram goda argument om varfor forbindelserna ska behéllas. Inte minst for att
kommunen bor ha intresse av att en sa kand symbol fér Malmo inte forfaller eller rivs
pa grund av for lag lonsamhet.

Fordelarna man kan fa till foljd av att man lyckas fa in en ankarhyresgast togs upp
tidigare, och det bor dven namnas har. En ankarhyresgast kan hjalpa till att fa ner
vakansgraden och darmed &ven den valdiga risk som fastighetsagaren i nuldget star
infor. Agarna kan med mycket stor sannolikhet std med en fastighet som snarare ar en
belastning an en tillgang, vilket var den storsta farhdgan flera av undersokningens
respondenter beskrev. Det ar ingen tvekan om att man befinner sig i en situation dar
fastigheten som investering ar som mest kénslig. Darmed &r det naturligt att man som
agare stéller sig fragan om det ar vart att investera ytterligare i fastigheten, nagot som
den uppenbarligen ar i starkt behov av.

Risken ar till sin storsta del beroende av vilka kontrakt som finns knutna till
fastigheten. | och med att det i dagsldget ar véldigt lite yta uthyrt blir fastigheten
naturligt ett hogriskobjekt som istéllet kanske borde klassas efter vilka mojligheter det
finns att fa det uthyrt pa lang sikt. Som diskuterats ovan ar dessa forutsattningar inte
heller sa bra for Cronholm 1.

5.2.7 Byggnadsstampel

Vad som kommit fram genom undersokningen pa denna punkt ar att det tydligen ar
valdigt svart att pa ett dvertygande satt byta namn eller benamning pa en fastighet
eller byggnad. Med 6vertygande satt avses hér att folk, i lika stor utstrackning som
man k&nde igen det ursprungliga namnet, kdnner igen det nya och identifierar
byggnaden pa det sattet. Det kanske tydligaste och mest trovéardiga exemplet pa att
man till ndgon grad lyckats ar dagens Palmfelt Center. Vad man maste komma ihag
hér ar dock att fastigheten fran borjan inte var valdigt kand av gemene man, samt att
man la ner ganska mycket resurser pa det nya namnet, nagot som man inte i efterhand
pa ett tydligt sétt kan rakna hem rent ekonomiskt. Just detta & vad som gor denna
fraga sa svar, att man inte kan ens i efterhand saga ifall ett namnbyte faktiskt 6kar en
byggnads uthyrningspotential. Svarigheterna ar annu stérre om man beaktar att flera
av de jamforelsefastigheter som tagits med i undersokningen faktiskt inte bytte namn
men anda lyckades bra. Detta trots svara utgangslagen med hog vakansgrad och med
namn som var starkt forknippade med det foretag som fran bérjan var lokaliserat dar.

Som vi ser det har Newsec tre valmajligheter, att behalla namnet, att andra det men
inte lagga sarskilt mycket resurser pa atgarden eller slutligen att andra namnet och
tydligt kommunicera genom media och liknade att sa skett. Behalla namnet ar svart
eftersom det kan uppfattas negativt av mediebolaget Sydsvenskan som flyttat, men
aven av nuvarande eller potentiellt framtida hyresgaster. Sydsvenskan &r ett stort och
kant foretag som annu finns kvar i Malmo vilket kan betyda att man som hyresgast i
Cronholm 1 inte vill forknippas sa starkt med tidningen. Att andra namnet och sedan
lagga stora resurser pa att formedla detta till allmanheten verkar inte heller helt klokt.
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Inte ens i fallet med Palmfelt Center har man lyckats sa bra att ingen benamner
byggnaden BGC-huset langre, trots att man till och med annonserade i en nationell
tidning.

Mellanvégen, att byta namn och kommunicera detta till hyresgaster och i annonser pa
en mindre skala, saknar framfor allt de starka nackdelar de andra alternativen har. Ett
satt man kan gora det pd &r att presentera ett namn som man lyckas knyta till
byggnadens historik eller lage. Pa det sattet kanns inte namnet taget ur luften, och
man kan pa ett béttre satt skapa associationer till fastigheten.
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6 Slutsatser & Diskussion

6.1 Slutsatser

For denna studie stalldes upp tre fragestéllningar som tillsammans ska uppfylla det
syfte som undersékningen grundar sig pa. Syftet var att utreda hur en
fastighetsforvaltare pad basta satt bor hantera en situation som den Cronholm 1 star
infor.

6.1.1 Urbanekonomiska forhallanden

Den forsta fragestallningen beror urbanekonomiska forhallanden for ett omrade som
ett huvudkontor flyttar ifran, vad som sker med dem och vad forvaltaren bor tanka pa.
Vad vi hér fann som véldigt tydliga resultat var forst och frdmst att det med stor
sannolikhet bor ske en forandrad inriktning nar det kommer till vilka typer av
verksamheter som fastigheten ar fokuserad pa. Detta pastaende ar i huvudsak grundat
pa hur omradet ser ut i ovrigt, vilka verksamheter och kommunikationer som finns.
Fordonsberoende verkstadsindustri i kombination med begrénsad kollektivtrafik
skapar inte sa bra majligheter att erbjuda attraktiva lokaler for enbart
kontorsverksamhet i byggnaden.

Den dvre delen av byggnaden ar daremot enbart lamplig for kontorsverksamhet eller
liknande. Detta beror pa att tillgangligheten &r begransad utom via hissar, samt att
vaningsplanen dr ganska sma. Saker som talar for att kontorsverksamhet trots allt kan
vara ett alternativ i dessa delar &r att teknikutvecklingen gjort att man inte i lika stor
grad som forr behover forflytta sig nar man har moten eller relaterade arbetsuppgifter.
Yiterligare en bidragande faktor &r att dven verkstadsverksamheter &r till nagon grad i
behov av kontorsytor. Dessa nagot motsagelsefulla resultat gor att det ar valdigt svart
att beddoma hur betalningsviljan for omradet kommer se ut inom en oOversiktlig
framtid. Faktumet att omkringliggande verksamheter inte varit underleverantérer,
eller pd annat sétt varit beroende av Sydsvenskan, pekar pa att betalningsviljan for
verkstad/industri i omradet dock kommer vara relativt oférandrad. Nagot som man
fran Newsecs sida kan utnyttja genom att fokusera pa dessa typer av hyresgaster.

Vad vi observerat for jamforelsefastigheterna &r att kommunikationer i allménhet, och
kollektivtrafik i synnerhet, varit en nyckelfaktor vid framgangsrika
fastighetsutvecklingsprojekt av det aktuella slaget. Detta & en svag punkt for
Cronholm 1 eftersom kollektivtrafiken minskat vilket har en negativ effekt pa flodet
av manniskor igenom omradet, vilket ytterligare ar en viktig punkt har det visat sig.
Teorierna sager att betalningsviljan pa grund av detta fran borjan borde vara ganska
Iag jamfort med manga andra delar av Malmdregionen, nagot som Enjin styrker.

Trots allt detta har vi tittat pa omraden som var i en valdigt liknande situation som
den Cronholm 1 befinner sig i, men som idag ses som valdigt attraktiva.
Gemensamma né&mnare for dessa har, forutom vad som namnts ovan, varit rétt
kundfokus och med det en tydlig satsning fran fastighetsagarens sida. Detta tror vi ar
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viktigt &ven for Cronholm 1. Konsultforetag, séljféretag och mindre
industriverksamhet har redan tagits upp som potentiella framtida hyresgaster. Till
detta kommer idéer som andra fastighetsutvecklare jobbat med. Bland dem anser vi i
det har fallet den starkaste vara ett nara samarbeta med kommunen. Byggnaden ar ett
kant landmarke for Malma, och placerad sa att tusentals pendlare och besokare ser
den varje dag. Detta borde vara nog incitament for kommunen att hjélpa till med att
hitta hyresgéaster eller att forbattrade mojligheterna att attrahera dem.

Den forsta fragestallningen handlar ocksa om ett storre region perspektiv. Det kan
kanske forefalla lite trist, men om vi tittar pa alla faktorer som &r inblandade i fallet s&
verkar det inte som paverkan ar sarskilt stor varken pa det omrade som Cronholm 1
utgor en del utav, eller andra delar av Malmd dér foretag placerar sig. Grunden till
detta bor vara faktorer som storleken pa Sydsvenskan och deras lokalbehov, att
Cronholm 1 &r unik som storre kontorsfastighet i liknande lagen i Malmd samt att
stadsutvecklingen till storsta del sker pa andra lagen i staden. Dock s& bor kommunen
ha ett intresse i byggnaden vilket pekar pa att det trots allt finns en storre paverkan.

6.1.2 Forvaltning och utveckling

Den andra fragestillningen omfattar mycket eftersom den handlar om hur
forvaltningsrollen forandras i och med en situation som Cronholm 1 star infor. Denna
nagot generaliserande fragestéllning har delats upp i vad som utgdr de viktigaste
skilda delarna. Byggnaden och dess utformning, férandrad administration, vakansgrad
och risk samt byggnadens namn eller stdmpel bildar tillsammans de, for en
fastighetsforvaltare, mest centrala delarna.

Den tredje fragestallningen tar upp hur Newsec bor jobba med byggnaden for att
forbattra sina chanser att fa in nya hyresgaster. Det visade sig inte helt latt att satta
fingret pa. Att Cronholm 1 ar sa speciell i sin placering och utformning &r en del av
svarigheten, men storsta parten utgors av att alla fastigheter vi kollat pa hade sa olika
forutsattningar. Det vi kan med viss sakerhet sdga ar dock att detaljplanen utgor en
viktig del av mdjligheten att fysiskt fordndra fastigheter, vilket inte ar speciellt
dverraskande. Entréerna dr en annan del som flera fastighetsutvecklare/forvaltare
jobbat med vilket har fatt goda effekter. Detta ligger dven néra en annan viktig del,
mojligheterna att anpassa lokalerna till olika verksamheter, med andra ord
byggnadens flexibilitet. | fallet med Cronholm 1 sa ar det tydligt att dessa mojligheter
ar ganska stora, dels eftersom inga stora begransade atgarder genomforts och dels for
att byggnadens interior ar utbytbar utan att innebéra véldiga kostnader. Tva slutliga
punkter vi vill ta upp under detta avsnitt ar vikten av motesplatser, som Cronholm 1
har bra forutséattningar for i och med den stora receptionshallen, samt restaurangdelen
och de skaleffekter man kan uppna med flera foretag i samma byggnad som
atminstone delvis har samma behov.

Det ar tydligt att Newsecs administrationsroll éver Cronholm 1 kommer foréndras
mycket framover. Vi kan med ganska stor sakerhet saga att det inte kommer aterga till
den ganska begrénsade insats som behdvdes nér Sydsvenskan befann sig i byggnaden.
Det har dock visat sig svart att saga mer exakt hur de administrativa atagandena okar i
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och med fler och mindre hyresgaster, mycket pa grund av att det ar sa starkt beroende
av vilka hyresgaster det faktiskt handlar om. Vi kan ocksa sdga att kontrakten
kommer forandras med storre ansvar for Newsec. Ankarhyregast har tagits upp som
en gemensam faktor for flera jamforelsefastigheter som lyckats bra, nagot som kan
vara ett bra alternativ aven for Cronholm 1. Overlag &r ratt typ av hyresgast till ratt
fastighet en malsattning som framgangsrikt anvants. I Cronholm 1:s fall tror vi pa
verkstadsverksamhet i byggnadens lagdel och kontor i byggnadens hogdel. Det
handlar om att forsoka profilera omradet som ett av Malmds industrikluster, dar goda
transportmojligheter via bil och lastbil bér anvandas som séljargument.

Vakansgraden, och darmed den risk som Cronholm 1 utgér for en investerare, ar i
dagslaget valdigt hog. Framgangsrika faktorer for att lyckas fa ner denna sa viktiga
parameter visade sig vara mycket av det som namnts ovan. Goda kommunikationer,
en eller flera ankarhyresgaster som 6kar andra foretags fortroende for fastigheten och
majligheter till flexibla 16sningar ar nagra av dem. Risken har visat sig vara valdigt
nara kopplad till fastighetens vakansgrad via de hyreskontrakt forvaltaren sitter pa.
Mer specifikt blir risknivan direkt beroende av langden pa de kontrakt som finns.

Slutligen ar byggnadens namn eller stdmpel en faktor vi undersokt vid
fastighetsutvecklingsprojekt av det har slaget. Det har visat sig valdigt svart att andra
ett namn som &r starkt forknippat med sa pass kanda byggnader som de som ingick i
denna undersokningen. De fall vi st6tt pa dar man faktiskt forsokt har varit
forknippade med ganska stora kostnader, kostnader som man inte kunnat tydligt visa
att de aterbetalat sig. Samtidigt har flera andra projekt lyckats utan att ldgga stora
resurser pa namnbyte. Trots detta kan det inte vara en fordel att benamna huset
”Gamla Sydsvenskan-huset”, dels pa grund av risken for problem med
namnréttigheter och dels for att det moéjligen skapar en for stark association till en
fore detta hyresgast. Det vi tror pa som en bra kompromiss &r att internt och externt
fran Newsecs sida kommunicera med ett nytt namn, men inte lagga stora resurser pa
att annonsera ut det via mediebolag eller liknande. Namnet bor ocksa knytas till
byggnadens historik eller lage.
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6.2 Diskussion

Arbetets resultat har framkommit genom béde en litteraturgenomgang och empirisk
understkning. Pa grund av alla de olika faktorer som finns vid en omlokalisering av
huvudkontor har det varit svart att finna generella trender. Huvudkontorshyggnaden
avspeglar mycket, vilken typ av bransch det ror sig om, storleken pa foretaget,
varumarket med mera. Resultaten i de olika fastighetsutvecklingsprojekten har
saledes varit valdigt varierande och det har varit svart att veta vilka faktorer som
paverkat specifika delar av utfallet. 1 var undersokning begransade vi
undersokningsparametrarna till olika omraden, de som ansags ha storst paverkan. Dar
har alltsa funnits aspekter som vi ej tagit med i var empiri och analys.

En generalisering utfordes &ven vid valet av jamforelseobjekt. Alla har ej varit
foremal for ett faktiskt huvudkontor, en del har varit huvudproduktionsanlaggningar
med kontor och andra har varit storre regionkontor. Dock tror vi inte att den har
generaliseringen har paverkat var analys pa ett annorlunda sétt an om vi hade haft
rena huvudkontorsobjekt. Malet har varit att undersoka effekterna da en central del av
ett foretag forsvinner darifran. Oftast har benamningen i folkmun varit huvudkontor
nér man pratat om de olika objekten och det &r snarare det som har varit huvudsaken
an den egentliga funktionen for foretaget.

Problematiken med olikheterna kan dock avspeglas i var analys. Den &r bland annat
baserad pa trender som vi kunnat avlasa ur den empiriska studien och eftersom vi har
relativt fa jamforelseobjekt, med valdigt olika karaktar, ar det svart att veta om det
enbart &r en slump eller ett faktiskt samband. En del slutsatser har vi dock kunnat
aterkoppla till teorin och det har styrker sambandet &nnu mera, till exempel att
betalningsviljan &r beroende av transportkostnader. En viss problematik finns aven i
att Cronholm 1 &r beldgen i ett omrade som &r valdigt unikt, det vill siga en stor
kontorsbyggnad i ett litet industriomrade utanfor centrum. Inget av de tidigare
objekten har precis dessa egenskaper och darfor ar det svart att dra slutsatser om till
exempel kluster och betalningsvilja.

De Kallor till fel som eventuellt finns i rapporten skulle kunna vara dels
respondenternas subjektiva beskrivningar samt rena faktafel i det material som
samlats in. Den information vi tilldelades fran respondenterna kan i sig vara vinklad
utifran ett personligt perspektiv, helt enkelt att personen i fraga uppger eller
tillbakahaller viss information for att personen star som ansvarig for projektet eller
forvaltningsobjektet. Denna problematik finns &ven mellan det féretag som
projektledaren eller forvaltaren jobbar for och oss som forfattare. Bolagen som &dger
och/eller forvaltar fastigheterna har incitament att fa fastigheten att framsta som en sa
god tillgang som majligt.

De faktafel som kan uppsta formedlas framst fran respondenterna eftersom de utgor
huvudkallor dven for ren faktainformation. Felkallan skiljer sig ifran den som namnts
ovan i och med att respondenterna kan vara felinformerade och inte &r medvetna de
fel som beskrivs. Mycket av dessa typer av fel bor bero pa att undersokningen bygger
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pa information och handelseforlopp fran en tid tillbaka. Andra méjliga felkallor som
kan finnas dar tolkningsfel av intervjuledaren eller personen som transkriberat
intervjuerna, att for fa jamforelsefastigheter ingétt i undersokningen eller att for
analysen relevanta teorier forbisetts.

Om arbetet hade omfattat en vidare tidsram hade mojligheten funnits att finna fler
jamforelseobjekt och pa s satt styrka analysen. Svarigheten har dock varit att finna
forvaltare eller projektledare som varit villiga att stélla upp pa intervjuer. Att istallet
skicka ut ett fardigt frageformular dar forvaltarna fick svara pa specifika fragor ar ett
alternativt satt att utfora studien. Vi tror daremot att det bésta sattet att genomfdra
projektet ar att ha fa, mer djupgaende och friare intervjuer. Detta pd grund av de stora
olikheterna som finns for projekten. 1 och med de personliga motena har
kompletterande fragor kunnat stillas direkt, nagot som hade varit svart vid ett
utskickat frageformuldar.

6.3 Fortsatta studier

Rapporten omfattar ett relativt begransat amnesomrade, dock finns det majligheter till
fortsatta studier. En aspekt som vi bortsett fran ar eventuella hyresférandringar
uttryckt i kronor fére och efter omlokaliseringen av huvudkontoret. Det vill séga
skillnaden mellan att ha en dominerande hyresgést och flera sma. Ett sétt att utfora
denna undersokning ar att skicka ut formular dar forvaltarna far fylla i uppgifterna
och darefter jamfora skillnaderna. Hansyn maste dock tas till inflation och andra
faktorer som kan ha paverkat hyresnivaerna. Darigenom kan man se faktiska
skillnader i fastighetens vérde fore och efter huvudkontorsflytten.

Annan relevant forskning inom omradet &r att undersoka vilka typer av verksamheter
som bast lampar sig for huvudkontorsbyggnader i olika omraden. Har kan en mer
djupgaende undersokning av kluster och betalningsvilja genomféras. En analys som
fokuserar pa lampligaste verksamhet for Cronholm 1 hade darefter kunnat
genomforas.

Att enbart vélja ut jamforelseobjekt som har samma lage som Cronholm 1 &r en annan
vinkling pa studien. L&get &r ett av de storsta problemen som Newsec star infor idag
och man kan da valja att enbart inrikta sig pa objekt som har haft liknande
lagesforutsattningar.

De gamla huvudkontorsetableringarna i arbetet verkar inte ha berott pa
klustereffekter. Mdjligheter finns att studera nya etableringar av huvudkontor och ifall
de kan forklaras av klustereffekter.

Auvslutningsvis hade det varit intressant att titta pa alternativa losningar an de som
presenterats for Cronholm 1 i arbetet.
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Bilaga 1 — Fragemall till intervjuerna

Urbanekonomi

Kluster och betalningsvilja

Innan flytt

Hur sdg omradet ut nar huvudkontoret fanns kvar? Vilka typer av
verksamheter fanns dar?

Fanns dar andra huvudkontor i omradet?

Hur sag det ut med lunchrestauranger, caféer, hotell?

Var infrastrukturen god?

Hur manga fastigheter forvaltade ni i omradet nar huvudkontoret fanns?

Hur s3g attraktiviteten i omradet ut? Markte ni ett hogt intresse av
inflyttningar?

Hur paverkade det geografiska laget attraktiviteten i omradet?

Hur sag betalningsviljan ut, var den hog eller lag?

Fanns dar starka klusterdrivande effekter, dvs fanns det ett gemensamt
utnyttjande av insatsvaror, arbetsstyrka eller 6vriga tjanster?

Efter flytt

Vilka typer av verksamheter fanns efter flytten? Var det manga av
verksamheterna som lamnade i samband med att huvudkontoret férsvann?
Flyttade andra stora kontor?

Forandrades infrastrukturen nagot?

Hur sag attraktiviteten ut efter flytten? Var dar ett stort intresse av att flytta in
i omradet respektive HK-fastigheten?

Hur férandrades betalningsviljan och varfor forandrades den?

Vilka atgarder genomfordes for att bibehalla attraktiviteten i omradet,
alternativt locka till sig nya hyresgéster?

Forandrades klustereffekterna? Lostes klustret upp?

Storre paverkan

Forandrades betalningsviljan for andra omraden i staden i samband med HK-
flytten?

Kunde man marka skillnader i efterfragan pa det Gvriga bestandet nar
huvudkontoret hade lamnat?
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Huvudkontor och forvaltning

Vilka for/nackdelar finns av att ha ett huvudkontor i sitt bestand?
Ar/var byggnaden utmérkande som huvudkontor? P4 vilket satt?
Hur lange var den det? Hur lange kommer den vara det?

Var det ett nationellt, regionalt eller internationellt huvudkontor?
Hur viktigt ar det for en forvaltare att forvalta ett huvudkontor?

Forandringar kopplade till byggnaden

Stampel

Hade den ett specifikt namn eller liknande? Varfor da?

Hur och nér togs det bort?

Vilka svarigheter stétte ni pa nér det togs bort?

Varfor togs det bort/ finns det kvar?

Vad ser ni for vérde i befintligt/nytt namn?

Hur paverkade den gamla stampeln byggnadens attraktivitet efter flytt?

Teknisk byggnadsférandring

Hur har byggnaden forandrats med avseende pa forlust/vinst av HK?
Byggdes det om fore eller efter nya hyresgaster tog in, varfor?

Vilka svarigheter fanns vid forandring?

Hur stort inflytande hade ny hyresgést éver férandringarna?

Administration

Hur har er hyresadministration forandrats efter HK flytt?

Vad har 6kat/minskat kostnadsmassigt, varfor?

Ar det en kostnad som helt laggs 6ver pa hyresgasterna?

Kan ni ta mer/mindre i hyra efter flytt, varfor?

Pa vilket satt skiljer sig en stor hyresgast fran en mindre, varfor?

Vakansgrad och risk

Har ni méarkt en 6kning/minskning av vakansgrad, varfor?

Hur har fastigheten som investeringsobjekt forandrats?

Har dess risk 6kat/minskat, varfor?

Hur skedde flytt (i flera steg?) och hur paverkade detta uthyrningen?
Hur lang tid tog det att attrahera nya hyresgaster?

Har &ven &gare bytts ut, varfor?

Finns det andra fastighetsekonomiska variabler som forandrats, varfor?
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