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FASTIGHETSAGARNA

Forord

Férandrade behov postpandemin har etablerat nya beteendemdnster. Manga foretag har valt att behélla
den distansarbetspolicy som initialt var tdnkt som en mjuk &tergéng till kontoret. Kontorsarbetande staller
hogre krav pé sin arbetsgivare for att motiveras att komma in till kontoret. Kontorets betydelse som métes-
plats har 6kat markant de senaste aren, vilket tydliggdr att upplevelsen av kontoret omfattar mer &n sjélva
lokalerna. Den har rapporten vander sig till fastighetsagare, kommuner och andra samhallsutvecklare i syfte
att 6ka insikterna kring hur framtidens kontor och dess omgivning kan utvecklas pa basta satt. Nagra av de
fragestallningar vi belyser: Hur kan fastighetséagare bidra till att starka platsens identitet och fylla den med
innehall som okar intresset for att arbeta pa kontoren? Hur kan kontorslivet bli mer hallbart for manniskors
vélbefinnande och livspussel och samtidigt skapa férutsattningar for arbetsgivaren att 6ka sin produktivitet?
Hur kan en klimatsmart fastighetsutveckling framija tillgadnglighet och 6ka kontorets attraktivitet?

Utifrén arets insikter har vi valt att dela in rapporten i féljande temarubriker:

e Sammanhang - kontoret fyller en stor funktion fér social interaktion

e Vardagslyx - tilltalande miljder, hélsa och tillgdng till hallbar kvalitet och arbetsro vardesatts

® Platsens identitet - kontorsomradets identitet, helhetskoncept och tillganglighet lockar manniskor

Varje avsnitt bestar av insikter fran en enkét till kontorsarbetande fran Norrképing i séder till Luled i norr,
inspirerande case och ett analysavsnitt med tips pa verktyg och reflektion fran olika fastighetségare. | slutet
av rapporten presenteras dven en sammanstallning av en enkat till fastighetsagare i samma geografiska
omréde. Var férhoppning ar att rapporten kan bidra till insikter som underlattar for fastighetsagare att
utveckla attraktiva kontor som dkar platsens varde och bidrar till tillvaxt.

Christina Friberg
Expert stadsutveckling
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“Att utveckla framtidens
A-lagen staller hogre krav
pa en bra helhetslosning”

Undersokningsfakta

Enkat, kontorsarbetande

Undersékningsform:
Webbenkat

Undersokningspart:
Norstat

Urval kontorsarbetande:

Boende med kontorsarbete i Uppsalas,
Norrbottens, Vésterbottens, Gavleborgs,
Vasternorrlands, Orebros, Vastmanlands,
Dalarnas, Sédermanlands, Jamtlands och
Ostra Ostergétlands 1an.

Antal svaranden:
1016 enkatsvar

Alder: 18-69 ar

25-34 ar 28%
35-50 ar 40%
51-65 ar 32%
Kon

Man: 46%
Kvinna: 54%
Kontorsort

Eskilstuna 7%
Falun 2%
Gavle 6%
Luled 5%
Norrkdping 7%
Skellefted 3%
Sundsvall 8%
Umed 8%
Uppsala 13%
Véasteras 9%
Orebro 1%
Ornskoldsvik 2%
Ostersund 5%
Annan 14%
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Enkat, fastighetséagare

Undersékningsform:
Webbenkat

Antal svaranden:
79 enkétsvar

Urval fastighetsagare:

Fastighetsdgare med kontorslokaler i
Uppsalas, Norrbottens, Vésterbottens,
Géavleborgs, Vasternorrlands, Orebros,
Véstmanlands, Dalarnas, Sédermanlands,
Jamtlands och Ostra Ostergétlands lan.

Rapporten ar utvecklad
i samarbete med

@ BALTICGRUPPEN

alecta
fastigheter

Vasakronan
Galéren

=

B
CASTELLUM

B’ FASTPARTNER



SAMMANHANG

En motesplats mer
an nagot annat
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SAMMANHANG

Fysiska moten och
social interaktion

Férédndrade arbetssatt innebar inte att behovet av fysiska moten férsvinner. Social interaktion
med kollegor &r viktigt; vi har ett behov av att vara del i ett sammanhang och k&nna tillhérighet.
Av de som deltagit i undersokningen uppger var tredje att de aker till kontoret fér inbokade
moten och néstan lika ménga for att traffa kollegor. 16 procent gor det for att fa ett miljsombyte
medan lika ménga upplever att de arbetar mer effektivt pa arbetsplatsen.

Om du har méjlighet att jobba hemifran, vad far dig att istallet aka till kontoret en typisk dag?

Alla Man Kvinnor
Inbokat fysiskt mote 34% 31% 36%
Behov av social interaktion 30% 33% 28%
Vilken typ av arbetsuppgift jag har for dagen 30% 29% 31%
Tillgéng till teknik och resurser (tex skrivare, support) 24% 20% 27%
Huruvida mina kollegor &r pa plats 21% 23% 19%
Stdende mote (ex. mandagsmote, avstdmningsmote) 7% 12% 22%
Behov av miljdombyte 16% 16% 16%
Jag &r mer effektiv nar jag arbetar fran kontoret 16% 7% 14% . . — B aker till kontoret i behov av social
L L m™ g8 ' interaktion
Inget sérskilt, jag jobbar alltid helst fr&n kontoret 15% 16% 15% o
Andel som aker till kontoret Andel som aker till kontoret
for inbokade fysiska méten for social interaktion Pastaende: Jag ar mer effektiv nar jag arbetar fran kontoret
40% 40% Alla Man Kvinnor
30% 30% Instammer helt 19% 20% 18%
A% A0 Instammer delvis 34% 34% 34%
10% 10% . L
Instdmmer inte alls 42% 42% 43%
0% . | . ) 0% . . . I I T T e—ccee—ccececceccccece—————
25-34 ar 35-50 ar 51-65 ar 25-34 ar 35-50 ar 51-65 ar . Osaker/vet gj 4% 4% 4%
Mén Kvinnor Mén Kvinnor
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SAMMANHANG

Bra kollegor och kul pa
jobbet virderas hogt

En bra balans mellan jobb och fritid &r viktigt tycker hélften av de kontorsarbetande i undersokningen.
Var tredje satter ocksa stort varde pa flexibla arbetstider. Hogst varderas bra kollegor och en 16n som
man ar n6jd med. Fler kvinnor &n man uppger att kollegorna éar allra viktigast i arbetslivet medan fler

man tycker att det ar |6nen. For majoriteten ar det viktigare att kontorslokalerna & moderna och har
en god tillgdnglighet én att de ligger centralt.

Vad ar viktigast for dig i ditt arbetsliv?

Alla Mén Kvinnor
Att jag har bra kollegor 57% 55% 60%
Att jag har en 16n jag &r n6jd med 57% 61% 54%
Att jag har bra balans mellan jobb och fritid 50% 50% 51%
Att jag har kul pé jobbet 39% 47% 32%
Att jag har flexibla arbetstider 32% 30% 34%
Att jag utvecklas 23% 21% 24%
Att jag ar fri att jobba varifran jag vill 22% 21% 23%
Att jag arbetar pé ett kontor som har en trivsam milj¢ 15% 13% 7%

‘ Pastaende: Det ar viktigare att kontorslokalerna a&r moderna

\ och har en god tillganglighet an att de ligger centralt
Alla Man Kvinnor
Instdmmer helt 38% 43% 34%
Instémmer delvis 50% 46% 53%
Instémmer inte alls 12% 10% 13%

4(-.

av mannen i undersokningen tycker
det &r viktigt att ha kul pa jobbet.
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SAMMANHANG

De som forstar den héiir ekvationen kommer
att kunna vara attraktiva arbetsgivare
Roger Granberg | Balticgruppen

Ostra stations A—liige
salle Umea pa kartan

Hallbar kontorsutveckling och kontor i lagen med god infrastruktur ar
en central del fér Balticgruppen i Umea. Nagot som blir valdigt tydligt nar
vi tittar p& deras projekt Ostra station. Roger Granberg, fastighetschef
pa Balticgruppen, tar oss med pé en imponerande resa.

Balticgruppens satsning pé Ostra station
bérjade redan 2015 nér dgaren Jonas Olsson
hade en idé kring var Umeé&s mest hall-
bara plats skulle kunna finnas. Idén ledde
till beslutet att anlita tva konsulter som
genomférde en omfattande analys, som

i sin tur mynnade ut i Ostra station. Har
fanns narheten till allt: stan, sjukhuset,
jarnvagen, universitetsstaden och hall-
bart resande.

Roger Granberg boérjade pa Baltic-
gruppen 2018, och fick direkt uppdraget att
paborija arbetet med uthyrningsprocessen.
Syftet var hela tiden genomgaende - Ostra
station skulle bli Umeds mest héllbara plats.

en storytelling tog snabbt fart i stan. Folk bérjade
prata om det som pagick kring Ostra station.
De forsta hyresgéasterna tecknade sina
hyresavtal, som Coop och Skatteverket,
och det tog inte lang tid innan fastig-
heten fylldes pé. Det kom som ett
pérlband av hyresgéaster, séger Roger
Granberg.

- Ett &r innan forsta tilltradet var
huset fulltecknat. Det har har sa klart
varit en otrolig framgang. Uthyrarna gjorde

ett fantastiskt jobb, och ryktet om Ostra
station hjalpte verkligen till.
Redan for atta-nio ar sedan satte Balticgruppen
en struktur pa att lagga kraft och arbete pa nagot de
kallar for Kunskapsstaden - en stracka fran centrum till
universitetsstaden. Enligt Umea kommuns 6versiktsplan
kommer just det har omradet fortsatta utvecklas, och
Roger menar pé att det har finns stor potential for Baltic-
gruppen att fortsatta etablera kontor i lagen med god
infrastruktur.
Balticgruppen driver ocksé andra spénnande projekt,
inte minst elva detaljplaner varav tio i Umea och en plan
i Hemavan. Som fastighetsbolag strévar de efter att vara

Roger Granberg
Balticgruppen

Storytelling hjilpte till att fylla Ostra station
| bérjan av projektet genomférdes en workshop med éver
30 intressenter for att moderera en heldags aktivitet kring
Ostra station. Resultatet visade tydligt vad framtidens
anvandning av omradet skulle bli: kontor, dagligvaruhandel,
gym och bostéder.

- Efter workshopen hande nagonting. Inte bara var alla
enade om vilka delar som var mest vasentliga for projektet,

ﬂ‘lﬂhuﬁi‘n.‘ ﬁ / /
Mhi“n“ #. ||I ﬂlil

‘Jlmﬂ.l Hlml.-mu I"" "'ﬂ"fa I hh

framéatlutande och framtidsutvecklande, och jobbar for att
driva utvecklingen av Umea framat.

- Vi &r ett fastighetsbolag med ett enormt Umed-hjarta
som vill Umeas basta. Vi har en stark dgare som vagar ta sig
an mer utmanande projekt med syftet att lyfta Umea till att
ge mer av en storstadskénsla med byggnader som sticker ut.

Framtidsspaning pa kontoren
Ostra station ar ett koncept som ligger i framkant. Och hur
ser kontoren ut nér vi blickar framét2z De kommer helt klart
att férandras, det ér Roger Granberg dvertygad om. Han
menar att anstéllda kommer att vilja ha mer lounge- och
vardagsrumskéansla. Han trycker &ven pa vikten av att man
som arbetsgivare maste kunna erbjuda aktiviteter som de
anstéllda kan gora utdver det normala kontorsarbetet. Det
klassiska “salj”"-kontoret forsvinner, och istéllet maste allas
olika behov kunna matchas. Och nér vi pratar om hur fram-
tidssikten ser ut kring hemarbetandet menar han att man
maste kunna erbjuda kontor som de anstallda vill langta till.
- Det &r viktigt att alla ska kénna stolthet 6ver att komma
till kontoret och att vara en del av det. De arbetsgivare
som forstatt den har ekvationen kommer att kunna vara
attraktiva arbetsgivare. Viktiga aspekter ar saklart kontorets

utformning, men dven majligheten till kompetensutveckling.
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Fakta: Ostra Station

Arkitekt: Wingérdhs arkitekter
Kontorsyta: 20 000 kvm
Kommersiell yta: ca 3 000 kvm
Bostadsratter: 80 st
Hyresratter: ca 200 st
Parkeringsplatser: ca 400 st

En annan central del som kommer att paverka kontors-
narvaron ar kontorskvalitén. Servicen har visat sig vara
betydelsefull for ménga som vill ha mer &n bara det enskilda
kontoret, &ven om standarden pa arbetsplatsen i sig &r hog.
Manga vill ha néra till ett brett serviceutbud med restau-
ranger, postboxar eller annat som innebér att man kan
utrétta sina drenden for att férenkla vardagslivet. Minst lika
viktigt ar bra kommunikationer.

Spelar en avgorande roll som métesplats
Kontorets roll som moétesplats kommer att ha stor betydelse
framover. Inte bara fér kontoret som sddant, utan fér hela
pulsen i stadskarnan. Det har &r ndgot som péaverkar bade
handel och restauranger. Ar kontorsnarvaron fér 1&g spiller
det dver pé hela stadskédrnans upplevelse. Vi méanniskor
behdver varandra, och dar blir kontoren en central aspekt.

Roger Granberg konstaterar att en kombination av kontor
och bostader i en fastighet ar nagot utav ett drémscenario.
Far fastighetséagare in mer bostéader fylls kontoren, och det
gynnar i sin tur restauranger och handeln. Och mer rérelse i
staden Okar tryggheten.

- Far vi till den héar symbiosen med kontor och bostader
s& har vi kommit en bra bit pa védgen mot en levande stads-
karna.



Analys

Kontorets funktion som métesplats fortsatter att oka i
betydelse. Det ar umganget med kollegorna som ar den
starkaste dragaren pa kontoret. Att ha roligt pa arbetet
bidrar till kdnsla av sammanhang, gor oss lyckligare och
starker vart valbefinnande.

Hemarbetet som under pandemin uppfattades som lyxigt, uppfattas alltmer som ensamt.

Fysiska méten visar sig vara fortsatt viktiga badde fér det sociala sammanhanget och fér
produktiviteten.

Trots den explosionsartade anvédndningen av digitala méten &r behovet av det fysiska motet
fortsatt stort. Samtidigt varderas flexibilitet hdgt och manga arbetsgivare har darfor en
distansarbetspolicy, som ger utrymme fér arbete pé annan plats.

>Umgiangel med kollegorna ar i

e

tarkaste ﬁ.ragren till kontore

Skapa motesplatser bade i och utanfér byggnaden som upp-
muntrar till kreativa arbetsmoten saval som sociala aktiviteter.

Skapa floden, verka for att underlatta tillganglighet och
utveckla nya kontor dar god infrastruktur finns.

Bidra till aktivering genom att fylla bottenvaningar med
attraktiva restauranger, caféer och kulturella verksamheter.
Stotta aktiviteter som inbjuder till socialt umgénge. Samordna
aktivering av gemensamma ytor, innergardar och gaturum med
andra fastighetsagare, exempelvis via en Community Manager.
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Reflektion

fastighetsagare
"Vi pa Galaren har utvecklat en hel del nya kontor ‘i.l
senaste aren tillsammans med blivande hyres- ' 3

gaster. De tidigare trenderna om hur funktion,

utformning och miljé ska se ut har forstarkts.

Hogre krav pa funktioner som akustik, luft, sdkerhet och aven
redundansen pa fiberanslutning har stallts pé oss fastighetsagare,
kraven ar manga ganger hogre an BBR. Utformningen av lokalerna
ar en dealbreaker dar man vill vara en attraktiv arbetsgivare inom
just sin bransch, kortfattat ska lokalerna kédnnas spdnnande att
komma till. Det &r en varumarkesfraga bade for internt och externt
bruk. Milj¢ galler allt fran krav pa energieffektivitet, bra byggmaterial,
design pa byggnaden, valkomnande planteringar och bra kommu-
nikationer. Det finns manga fler viktiga dnskemal men man kommer
l&ngt med ovanstaende for att f& néjda hyresgaster”.

Gunnar Tahlin, vd Galaren



VARDAGSLYX

Stimulans. kvalitet
och viilbeﬁqnande
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VARDAGSLYX

Distansarbete - ett
flexiblare arbetsliv

Var rapport visar att néra tre av fyra arbetsgivare tilldmpar en distansarbetspolicy. Majoriteten av

kontorsarbetarna som deltagit i undersdkningen tillbringar utifran denna i genomsnitt tva till tre
arbetsdagar i veckan pa den gemensamma arbetsplatsen. 24 procent, varav nagot fler man an
kvinnor, tycker att det &r optimalt att jobba pa kontoret alla vardagar. Populéraste dagen att jobba

pa kontoret ar onsdagar. Var tredje tycker inte att veckodagarna har ndgon betydelse for att vara
pa kontoret.

40%

30%

20%

10%

0%

Om du har méjlighet att valja varifran du jobbar, vilka veckodagar
vill du helst jobba fran kontoret en typisk vecka?

21% 23%

18% 17% 18%
8% 7%

19% 20% O

16% 16% os . 14% 5%
OO 900 °
3% 0
Mandag Tisdag Onsdag Torsdag Fredag Alla Spelar Inget val,
veckodagar  ingenroll  arbetsgivaren av kvinnorna tycker att det &r optimalt att
SESEITMET arbeta tre dagar i veckan pé kontoret
Mén Kvinnor
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Har ni ndgon distansarbetspolicy pa din arbetsplats?

M Ja

Nej

72%
28%

Hur manga dagar i veckan far du arbeta hemifran?

B 1dag
2 dagar
3 dagar
. 4 dagar
5 dagar

Alla

Kvinnor

Hur manga dagar pa kontoret/vecka ar optimalt fér dig?

B 1dag
2 dagar
3 dagar
B 4 dagar
5 dagar

Alla

Kvinnor



VARDAGSLYX

Sociala ytor och egna
kontorsrum

En valkomnande atmosfar, rum for socialt umgénge och bra teknisk support och utrustning ar
egenskaper som skulle fa fler att jobba mer péa kontoret. Dit hér ocksé rum for fokuserat arbete och
digitala moten. Allra viktigast ar tillgang till eget kontorsrum, uppger bade mén och kvinnor. Drygt en
av tio foredrar att arbeta hemma oavsett kontorets egenskaper. Néra 80 procent anser att det ar
viktigt att arbetsmiljon &r hallbar och verkar for cirkuléara 16sningar.

Vilka egenskaper pa kontoret skulle fa dig att jobba mer dar?

Alla Man Kvinnor
Att det finns ett eget kontorsrum 39% 37% 40%
Att det ar en vakomnande atmosfar 4% 3% 3%
Att det finns rum for socialt umgénge  28% 2% 7%
Att det finns teknisk support och utrustning 7% % 7%
Att det finns rum for fokuserat arbete 0% 2% 9%
Att det finns rum for att ta digitala moten us 6% %
Att det &r ett estetiskt tillalande kontor me 8% %
Att det finns tiltalande utskt frén kontoret 0% 0% 9%
Att det finns rum for att vara kreatic 9% me %
Ingenting, jag foredrer alltid hemmakontoret % me %
‘ Pastaende: Det ar viktigt for mig att arbetsmiljon pa kontoret
dar jag arbetar ar hallbar och verkar for cirkulara I6sningar
Alla Man Kvinnor
Instémmer helt 28% 21% 34%
- Instammer delvis 51% 77777777777777777777 51% 7777777777777777777 50% 77777777 4 )
e R O 17% 777777777777777777777 2 4% 77777777777777777777 11% 777777777 et ! B
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, et ar viktigt att arbetsmiljon pa kontoret
B Osaker/vet gj 5% 4% 5%
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VARDAGSLYX

KONTORSRAPPORTEN 2025

Om du far drémma, vad ar viktigast for dig nar du ar pa kontoret?

Egna kontorsrum

En vdlkomnande atmosfar

Sociala ytor/rum fér umgange och samtal
Ljudtata rum for fokuserat arbete/samtal
En blandning av ménniskor

Nérhet till restauranger

Traningsmojligheter/traningscenter

Rum med utrustning for digitala mdten och presentationer

Vacker utsikt fran kontoret

12

Alla

47%
39%
30%
27%
26%
25%
25%
19%
19%

Man
46%
35%
28%
22%
27%
28%
24%
22%

20%

Kvinnor
49%
43%
32%
30%
25%
22%
26%
18%
18%

Yo

iom en vdlkomnande
|



VARDAGSLYX

Det éir alltid en utmaning att fa méinniskor att
avsiitta tid till nagot de inte riktigt kiinner till

Florence Cardell | Alecta Fastigheter

Hur kan vi lata naturen ta plats i kontorsmiljéer for att bidra till
battre halsa hos de anstéllda? Alecta Fastigheter har i samarbete med
Nature Station lanserat sin nya och innovativa satsning i World Trade Center
i Stockholm. Projektet innebéar halso- och mdtesrum fér naturpromenader
och walk'n talks — utan att de anstéllda behdver [amna kontoret.

~ Naturen {ar
“platspa -.
Kkontorel

Vi har tréffat Florence Cardell, affarsutvecklare pd Alecta
Fastigheter, som berattar om deras malsattning att skapa
héllbara kontor dar deras hyresgéster ska ma bra. For att
vara relevanta och konkurrenskraftiga foljer de aktuell
forskning som tydligt visar p& hur naturen kan bidra till
positiva halsoeffekter. Har fdddes idén hos Alecta om
virtuella skogspromenader.

- Den virtuella skogsmiljén blir ett komplement
till en, férhoppningsvis, aktiv rorelse i vardagen,
sager Florence.

Projektet har nyligen lanserats och s
kommer att testas under ett halvér A
tillsammans med hyresgasterna. Det har
gjorts en nulagesmatning; Hur mar de
idag? Hur ror de sig¢ Och hur mycket tid
spenderar de i skogen? Efter avslutat
projekt ska en utvéardering géras pa hur

Det &r inte bara de virtuella skogsprome-
naderna som tillkommit i World Trade Center. Det
pagar just nu ett projekt om att bygga om entrén for att
fa in vaxter och &nnu mer natur. Infér entréprojektet var
alla hyresgéster inbjudna att lyssna till en féreldsning om
hur naturen, vaxter och rérelse har en positiv inverkan pa
vélmaendet. Engagemanget och deltagarnivan var hogt, och
det blev tydligt att hyresgésterna &r intresserade av att fa
mer kunskap om &mnet som verkligen berér.

Positivt gensvar fran hyresgasterna
Satsningen tillsammans med Nature Station har tagits emot
val av hyresgasterna. Nar projektet lanserades under varen

Intresserade har &ven kommit i efterhand med énskan om
att fa testa pé den virtuella skogspromenaden. Bara under
de foérsta veckorna genomférdes 80 bokningar.

- | just det har projektet har allting flutit pa bra. Det ar
alltid en utmaning att f& ménniskor att avsétta tid till ngot
de inte riktigt kdnner till. Men har har intresset varit stort,
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var gensvaret positivt och ménga deltog pé lanseringsdagen.

mycket tack vare alla ambassadérer i fastigheten som gjort
att projektet har spridit sig, séger Florence.

Alecta Fastigheter vill med sina investeringar, som Nature
Station, ge ett mervérde till platsen och framfor allt battre hélsa
och valméende bland alla kontorsarbetare. Och néar vi pratar om
kontorets framtid med Florence mynnar det ut i ytterligare en
viktig aspekt - flexibilitet. Kontoren behdver vara en besvarsfri
plats dar behov anpassas éver tid. | en féranderlig varld
med olika manniskor maste en flexibel arbetsplats
kunna erbjudas.

- Som vart projekt Flexiwork, som utmanar

\, landets coworking-aktérer. Har behandlar
:.__'3!",'?‘ vi alla hyresgéaster olika utefter deras olika
1 behov. Vianpassar oss efter gésten som stér
“ /- framfor oss. Vi jobbar efter och utgar fran
' hur vi kan mota gastens behov och person-
lighet.

frekvent hyresgasterna har anvant natur- S Kontoret kommer att ha en stor betydel-
promenaderna och om det har skett ndgon -l N " sesom motesplats nar vi tittar framét. Desto
sy . Y Florence Cardell _— . ’

forbattring i deras maende. - viktigare blir det att bygga kontor som uppfyller

de kriterier som goér att det blir en métesplats alla vill

komma till. Den multifunktionella staden dar kontor,
bostader, handel, skola, omsorg och kultur méts blir oernért
viktig for den levande stadskarnan. Det &r ocksa viktigt att
utvecklingen av kontoren sker i symbios med bottenvéningarna.
Anstallda behover fa tillgéng till den harliga mixen av ett brett
serviceutbud.

Nytt spannande koncept

Alecta Fastigheter kommer under 2026 att 6ppna Miss Q pa
Fridhemsplan dar kontorshyresgaster kommer att fa dela fastig-
het med ett hotell. Det blir ett tydligt exempel pa hur en hérlig
symbios med ett liv och ett bredare utbud kan se ut, berattar
Florence.

Och vilken betydelse kommer kontorskvalitén att ha fér kontors-
narvaronz Den kommer att vara A och O, menar Florence. Som
hyresvard behdver man kunna erbjuda fullservice och flexibilitet.
Det har ar en viktig fraga for Alecta Fastigheter som foljer och
mater sina satsningar pé kontoren. En hogre kontorsnarvaro gynnar
alla - det ger hogre trygghet och en mer levande stad att vara i.
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Analys

Allt fler av de som har méjlighet att arbeta hemifran tycker
att det ar lyx att f& komma till kontoret och stanga in sig i
ett eget kontorsrum. En plats dar de kan arbeta ostért, ges
mojlighet att fokusera och fa arbetsro.

En 6kad digitalisering och ett hemarbete med begrénsad digital utrustning och teknisk
support, medfor att detta &r ndgot som kontorsarbetande véardeséatter hogt.

Gransen mellan jobb och fritid har under de senaste dren suddats ut alltmer, bade

i beteenden och i vara miljoer. Vi vill ha en avkopplande hemmakansla nar vi ar pa
kontoret med néarhet till tréaning, samtidigt som hemmet blivit en arbetsplats. Att hitta
balansen mellan jobb och fritid blir darfér allt viktigare.

Utveckla smarta byggnader med samordnade
tekniska |6sningar, som &kar kontorskvaliteten
och stimulerar till digitalt anvdndande.

Tillhandahall “hangytor” bade i och utanfor
bygganden fyllda med grénska och inbjudande
maoblering fér bade socialt umgénge och avkoppling.

Utveckla kontoren i symbios med bottenvaningarna och

fyll dem med service och narhet till traningsmdjligheter,
som hjélper till att |6sa livspusslet.
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™ Reflektion
“ fastighetsigare

"Vi ser ett 6kat behov fran bade vara befintliga
och nya kunder att lokalens trivsel &r oerhért
viktig bade for att behalla men ocksa attrahera
nya medarbetare. Kontoret behdver ha ytor med
mojlighet till bAde samvaro och enskilt arbete i trivsamma och
tilltalande milj¢er bade inne och utanfor kontoret. Kravet pa
service i narheten och att fa balans mellan arbete och fritid gor att
narheten till gym, frisér, mataffarer och annan service ar oerhért
viktigt for hyresgaster och deras anstéllda. Detta krav &r inte négot
som bara efterfragas i storstadsomraden utan &ven efterfragas
mer och mer ute pa landsorten. Vi som fastighetsédgare behéver
skapa en attraktiv produkt som dessutom tillhandahéller service-
funktioner i dess narhet for att kunna behalla och attrahera nya
kunder”.

Fredrik Thorgren, regionchef Fastpartner



PLATSENS IDENTITET

KONTORSRAPPORTEN 2025 | 15



PLATSENS IDENTITET

Tillganglighet och
matupplevelser c .. .cz.4

Det ar inte bara kollegor och méten som far kontorsarbetande att vilja vara pa arbetsplatsen. Nastan lika
viktigt &r omréadet och den fysiska miljon dar kontoret ligger. Ett levande omrédde med narhet till butiker,
restauranger och kommunikationer starker arbetsplatsens attraktivitet och far fler att vilja vistas dar. Storst
mervarde skapar tillgang till parkeringsplatser och goda buss- och tagférbindelser; det ska vara smidigt att
ta sig till och fran kontoret. 60 procent anser att omradet dar kontoret ligger sdger mycket om platsens
identitet.

Vad i omradet narmast kontoret (servicefunktioner/fysisk miljo) skapar ett mervarde for kontoret?

Alla Man Kvinnor

Parkeringsplatser 55% 56% 54%
Restauranger/caféer 8% 55% 51%
Godabuss/tagforbindelser 3% % 0%
Promenadvégar 3% 9% 3%
Gronomraden/parker 3% 0% 4%
Minilvs/matbut 0% u% %
smidighet for oyklister 0% 4% 0%
Gym/traningsanlégening 2% 0% 2% anser att omradet och utbudet runt kontoret
''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''' ar lika viktigt som sjélva lokalerna
Shopping/butiker 21% 20% 22%

Pastaende: Omradet och utbudet runt kontoret Pastaende: Omradet dar ett kontor ligger

ar lika viktigt som sjalva lokalerna sager mycket om arbetsplatsens identitet

Alla Man Kvinnor Alla Man Kvinnor
Instédmmer helt 12% 13% 1% Instdmmer helt 14% 7% 12%
nstammer delvis  50%  46% 53% instammer delvis 6% 4% 7%
B hstimmerintoals 3 3% 77777777777777777777 3 7% 7777777777777777777 30% 77777777 B hstimmerinteals 51% 77777777777777777777 3 2% 7777777777777777777 30% 77777777
Caker el 5 % 7777777777777777777777 4 % 777777777777777777777 6% 7777777777 G e 9 % 7777777777777777777777 7 % 777777777777777777777 11% 777777777
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Omradets storytelling
betydelsefullt

79 procent anser att trivseln pd kontoret 6kar om det ligger i ett omrdde med en tilltalande identitet.
46 procent blir inspirerade av olika personer som rér sig i omrédet runt kontoret.

Pastaende: Omradet dar mitt kontor ligger
har en atmosfar som jag kan langta efter

Alla Man Kvinnor
Instdmmer helt 7% 7% 8%
— Instdmmer delvis - 4 2% 77777777777777777777 4 5% 7777777777777777777 40% 77777777
e ine s 4 5% 77777777777777777777 4 2% 7777777777777777777 47% 777777777
 oslereid 6% 6% 6%

Pastaende: Trivseln pa kontoret 6kar om det ligger

i ett omrade med en tilltalande identitet
‘ Alla Man Kvinnor

Instdmmer helt 29% 28% 30%

Instdmmer delvis 50%50% 7777777777777777777 50% 77777777

Instammer inte alls 8 % 777777777777777777777 10% 77777777777777777777 7% 7777777777
T otteieig 3% % 1B3%

Pastaende: Jag blir inspirerad av de olika personer
som ror sig i omradet runt mitt kontor

Alla Man Kvinnor
Instdmmer helt 10% 10% 10%
instammer delvis 6%  40% 2%
etmmerie s - 4 7%45% 7777777777777777777 49% 77777777
 oslerierd % 5% 9%
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Fran rivningsobjekt
till aterbruksprojekt

Lumi i Sodra city, i centrala Uppsala, ar ett av Sveriges mest ambiti¢sa aterbruksprojekt.
Planen var fran borjan att riva huset, men istallet har det fatt nytt liv och star idag fardigt
som ett toppmodernt kontorshus. Jens Skoglund, chef Vasakronan i Uppsala, beréattar

om deras fascinerade projekt.

Fran rivning till &terbruk. Nar Vasakronan tankte
om kring byggnaden som idag kallas for Lumi,
var klimatmalen och fardplanen att vara
klimatneutrala ar 2030. De visste att de
behdvde gora saker annorlunda jamfort
med tidigare, och dar blev aterbruk
nyckeln. Resultatet blev Lumi - ett
imponerande aterbruksprojekt med hog
estetisk kvalitet.

Vasakronan lyckades bevara hela
grundlaggningen och stérre delen av
den befintliga stommen och fick in butiker i
gatuplanet tillsammans med en valkomnande
entré. Dessutom kunde tre vaningsplan adderas
tack vare att den tunga betongfasaden kunde bytas
ut mot en lattare fasad i natursten.

Ambitionen var fran start att byggnaden inte skulle ses eller
ka&nnas som aterbruk, utan upplevas som en modern
kontorsbyggnad. Och vi kan konstatera att Vasakronan
lyckats bra.

Nar Lumi byggdes visste Vasakronan vilka krav som stalls
pé moderna kontor. Vi pratar attraktivitet som hoga takhojder
och estetiskt tilltalande inredning, samt hdg grad av flexibi-
litet i att kunna gbra anpassningar utifran olika hyresgasters
krav och 6dnskemal.

Jens Skoglund
Vasakronan

- S8 mycket aterbruk som méjligt har alltid
varit malet. Vi var till en bérjan lite osékra pa
hur detta skulle tas emot av vara kunder.
Skulle folk vara nyfikna eller osékra? Men
manga har uppskattat projektet och visat
stort intresse.
Hyresgasterna har sett stort varde i
att sitta i ett klimatsmart hus och tagit
vidare aterbruket i sin egen inredning i
form av moébler, mattor med mera,
férklarar Jens Skoglund.
Kommande utvecklingsprojekt som Vasa-
kronan jobbar med i Uppsala ar nasta etapp
i Sodra city - i samma omrade som Lumi. Har &r
malsattningen att inrymma kontor och ett hotell med
gemensam bottenvaning och reception. Ambitionen ar att
kontorsarbetarna ska fa en annan kéansla nar de kommer
till kontoret genom den vélkomnande entrén. Att varje dag
vélkomnas till en attraktivt utformad hotellobby med puls
och spannande méten.

Kontorets framtid - en inblick i vad som vantar

Nar vi tittar pé kontorets framtid menar Jens att vi behéver
titta pé en helhet; kontoret i sig, fastigheten och i vilket
omrade kontoret ar placerat i. Som fastighetségare behover

man aktivt jobba for att skapa attraktiva platser dar man

vill ha sina kontor, och framfor allt d&r méanniskor vill vara.
Kontoret blir en del av ett stérre sammanhang dar alla delar
bidrar till varandra.

Kontoren behover stindigt

utvecklas utifran hyres-
gisternas arbetssiitt och kunna
foriandras for att mota framtida
arbetssatt

Jens Skoglund | Vasakronan

- Vi behover skapa miljéer som kan stimulera hyresgas-
terna, och kontoren behdver standigt utvecklas utifran
hyresgésternas arbetssatt och kunna férandras for att méta
framtida arbetssatt. De maste utformas pé ett satt som
matchar hyresgéasternas egna verksamhetsmal. Och hall-
barhet blir sjalvklart en viktig faktor som kommer bli mer
integrerat i alla delar, menar Jens och fortsatter;
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- Kontoret spelar en véldigt viktig roll som motesplats
mellan ménniskor. Det kommer fortsattningsvis att vara en
viktig funktion fér att driva utvecklingen av bolag, och inte
minst en plats for att utveckla relationer, samarbeten och
for att fa fram innovationer och kreativitet. Kontorskvaliteten
blir ocksé avgdrande fér kontorsnérvaron. For att f& ett val-
fungerande kontor med ndjda och valméende medarbetare
kommer det vara en grundférutséttning att kontoret har en
behovsanpassad utformning utifran den aktuella verksam-
hetens behov.

Kontorets rolli att skapa en levande stadskérna

Nér vi pratar om kontorets inverkan fér en levande stads-
karna tror Jens att det far en stor betydelse for att driva
floden av manniskor. Bottenvéningarna och dess innehall
blir viktiga for att kontoret ska ses som ett attraktivt stélle
dar det dessutom finns tillgang till service, restauranger,
butiker och andra funktioner som férenklar vardagen.

- Vasakronan har lange jobbat med att bidra till attraktiva
stadskarnor och férsdker vara lyhérda for vilken typ av ser-
vice som kontorskunderna vill ha i sin narhet. Servicedelar,
brett utbud av restauranger, detaljhandel, kultur, fléden och
rorelser i omradet samt att kunna géra inkdp pé lunchen
kommer att spela en avgdrande roll fér en framtida levande
stadskarna.
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Kontorsupplevelsen bygger till stor del pé identitet,
tillganglighet och hallbara 6sningar.

Det ska vara smidigt att ta sig mellan kontoret och hemmet, finnas tillgdng till hallbara
resealternativ och kontorsomrédet ska garna ge uttryck fér en medveten héllbarhets-
strategi. Att aka till kontoret ska inte ske pa bekostnad av planeten.

For en stor andel ar omradet och utbudet runt kontoret lika viktigt som sjélva
lokalerna. Trivseln pa kontoret 6kar om det ligger i ett omrade med en tilltalande
identitet och attraherar manniskor att inspireras av. En del i en valkomnande
atmosfar &r en genomténkt helhet och en chill miljé, som ar langt ifrdn kontorsstress.
Har blir matupplevelser och kultur allt viktigare.

Utveckla hallbart! Skapa klimatsmarta byggnader, &terbruka byggmaterial och kontorsinredning
samt verka for lokaleffektivisering. Uppmuntra till delade ytor och frdmja hallbart resande och
samordnade mobilitetsldsningar.

Storytelling - Lar kénna hyresgésternas livsstil och behov. Arbeta med storytelling genom

att utveckla kontorsomradden som starker malgruppens identitet, bade genom konstnarlig
gestaltning av den fysiska miljén och genom innehall och utbud. Vdga vara kreativ fér att skapa
platser med en tydlig karaktar, som attraherar talanger till foretagen i omradet.

Kvarterssamverka med fastighetsagare i omradet for att starka kontorsomradets identitet och
fylla omradet med goda grannar som starker varandra och vander sig till liknande malgrupp.
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Reflektion
fastighetsiagare

“For att kunna attrahera hyresgaster géller
det att tdnka helhet, inte bara golv vaggar
och tak. Kontorets betydelse for vara
hyresgaster har 6kat de senaste aren,
utformning och lagets betydelse fortsatt
hogt pa agendan”.

Robert Ahistedt
affairsomradeschef Castellum Uppsala
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God tillganglighet
och rum for fokus

For dig som fastighetsagare, vad ar viktigast
vid uthyrning av kontorslokaler?

Sakerhet

Hyresniva

. Helhet/identitet och sammansattning av hyresgéaster

Annat
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Kontorslagets
betydelse

Det finns skillnader mellan hur kontorsarbetande véarderar kontorslégets betydelse och den faktiska
efterfradgan som fastighetségare upplever. Drygt halften av de fastighetsagare som har deltagit i var
undersokning uppger att efterfragan ar storst pa centralt beldgna kontor. Cirka tio procent efterfragar
kontor i utkanten av stadskérnan och néastan lika stor andel kontor i féretagskluster utanfér stadskarnan.
Under annat, vilket 14 procent svarat, anges god tillgénglighet och narhet till kommunikationer som

o viktiga aspekter kopplade till kontorets geografiska lage. Parkeringsplatser, laddplatser och goda buss-
816l 1w i TP | ' T ‘ och/eller tagférbindelser har blivit viktigare i anslutning till kontorsomradet.

Vad i omradet ndrmast kontoret (servicefunktioner och fysisk miljo)
upplever ni har blivit mer viktigt for era kontorshyresgaster?

Parkeringsplatser 63%
Restauranger/caféer 59%
Laddplatser for elbil 46%
; Goda buss-/tagférbindelser 1%
e}’terfrgé'arr;'ji(.ontors_l_ééen i stadskarnan och i : = I : o i Smidigt for cyklister 52%
¢ tio procent i utkariten av stadskarnan _ 5 - : Gym/tréningsanléggning 209%
Goda grannar/andra relevanta hyresgéaster 29%
Narliggande service (frisér, skonhetssalong etc) 28%
Vilken typ av kontorslage efterfragas mest just nu? Shopping/butiker 24%
1% 14% Kontor | stadskarnan Uteplatser/motesplatser for socialt umgange 15%
% Kontor i utkanten av stadskarnan WIS RIEIEET (o7 felo st ke
I Kontori féretagskluster utanfor stadskarnan bl s/ e e
10% 62% Kontor i anslutning till industriomrade ProE e EEdT 6%
B Kontor i anslutning till Campus Kultur/aktivering (bibliotek, teater, biograf etc) 4%
Annat 1%

Annat
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25% Vilket av foljande alternativ upplever du efterfragas mest?

Moderna kontor med god tillgdnglighet utanfér stadskérnan

Centralt belagna kontor

Kortare avtal och storre o
fokus pa motesplatser

Nar det galler kontorshyresgasternas efterfragan pa olika typer av kontorslésningar sa éverensstammer den Vilken typ av avtal efterfragas mest just nu?
ganska val med vad de kontorsarbetande varderar hégst, ndmligen vanliga kontor med kontorsrum. Svaren @8%

fran fastighetségarna visar att efterfrdgan pa kontor med éppet kontorslandskap har minskat nagot sedan Kortare avtalstider

vér forra undersodkning 2023, frén 30 till 25 procent. | kontorsmiljén stér, férutom egna kontorsrum, métes- 33% . .
rum och rum fér fokus och digitala méten samt loungeytor hégt pa kontorshyresgasternas dnskelista. Under 10% Langre avtalstider
annat anges av flertalet en mix av kontorsrum och kontorslandskap/6ppen I6sning. B Flexibla avtal (ex. for att kunna véxa/krympa)
Lagre hyror
16% B Mer service (ex. teknikldsningar eller reception)

Annat

Upplever ni att nagot eller nagra av féljande alternativ gallande kontorslokalen
har blivit mer viktiga for era kontorshyresgaster pa senare tid?

av kontorshyresgasterna efterfragar kortare
avtalstider och 27 procent flexiblare avtal

Vilken typ av kontor upplever ni har storst efterfragan just nu?

Tillgdng till métesrum

Rum fér digitala moten
Telefonrum/rum for fokus
Separata kontorsrum
Loungeytor

Uteplatser

Hoégre kontorskvalitet generellt

Mindre ytor

47%
4%
33%
30%
29%
22%
22%
20%

Delade gemensamhetsytor och tjanster 16%
Vanliga kontor (kontorsrum) 36% Hallbara l6sningar/aterbruk 15%
Vanliga kontor (6ppet kontorslandskap) 25% Mix av féretag/hyresgaster 1%
Kontorshotell 14% Oppna kontorslandskap 9%
Coworking 5% Aktivitetsbaserade arbetsplatser 8%
Annat 20% Annat 10%
10% 20% 30% 40% Inget nytt efterfragas 10%
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OKkat fokus pa
hallbarhet

Av de fastighetségare som deltagit i var undersoékning upplever 48 procent att kontorshyresgéasternas
fokus pa hallbarhet har 6kat. Vid var forra undersékning 2023 var motsvarande siffra 41 procent. Nu som
da ar det framfor allt efterfragan pa energieffektiva och miljocertifierade lokaler som 6kat, men &ven pa
hallbara hyresgastanpassningar, aterbruk av byggmaterial och héllbarhetsredovisning.

Upplever ni att efterfragan pa ett tydligt
miljo- och hallbarhetsfokus har 6kat?

48% Ja
Nej

30% I Osaker/vet e

Upplever ni att nagot eller nagra av féljande alternativ gallande kontorslokalen

i
i . har blivit mer viktiga for era kontorshyresgéster pa senare tid?
T Miljscertifierade lokaler 46%
4 Energieffektiva lokaler 59%
O Hallbara hyresgastanpassningar 27%
O Aterbruk av byggmaterial 24%
av fastighelsagarna upplever att efterfragan Hallbarhetsredovisning 30%
pa energieffektiva lokaler har okat Annat 59
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Engagemang starker
platsens attraktionskraft

46 procent av fastighetsdgarna uppger att de har samverkat med andra fastighetsagare for att 6ka platsens
attraktivitet. 28 procent har inte gjort det eftersom det saknats forum fér samverkan och 14 procent pekar pa
radande konkurrens som skal. Da platssamverkan skett med andra aktérer har det i néra 60 procent av fallen
varit kopplat till gemensamma uterum sasom gator, parkeringar, sékerhet, belysning och grénska.

Vad har varit skalet till att ni inte valt att platssamverka

med andra fastighetsagare?
18%

28% Finns inget forum fér samverkan
% Svart att samarbeta i och med konkurrens
5% B Har inte funderat pa det

14 Har forsdkt men utan verkan
B Har svart att prioritera tid for engagemang

Annat

De ganger som ni har platssamverkat med andra aktorer, ex. fastighetsagare,
kommuner och centrumorganisationer, vilka fragor har det da handlat om?
Utbudet av hyresgaster (helhet och sammansattning) 47%
Gemensamma uterum (ex. gator, parkeringar, sékerhet etc.) 58%
Happenings som drar till sig manniskor, skapa stadsliv 50%
Renoveringsprojekt av fasader eller liknande 14%
Hallbarhetsfragor (ex. avfall, mobilitet, solceller, aterbruk etc.) 1%
Kollektivtrafik (ex. tillganglighet, trafikldsningar, hallplatser etc.) 22%
Foérandring av detaljplaner 36%
Levande bottenvaningar med attraherande utbud 42%
Belysning 44%

Annat, namligen 3%
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“Effekterna har varit
villdigt goda, man far
en hiavstang med
mixade kunskaper”




SAMMANFATTNING

‘ Ett hallbart kontorsliv
forutsatter en bra helhet .

Kontorslivet ska vara héllbart for manniskor. Att varna om halsa

och manniskors valbefinnande stéller krav pa narhet till goda
tréningsmaijligheter, ytor for rekreation och tysta rum dar manniskor |
kan fa arbetsro.

Samtidigt 6nskar allt fler att f& utrymme att leva det goda livet, dér platsens identitet spelar en viktig roll
och darigenom mojligheten till socialt umgénge, matupplevelser och att enkelt kunna utratta drenden
som underlattar for att fa inop livspusslet.

Kontorslagets attraktivitet har idag en stérre koppling till tillgéanglighet och den omgivande servicestrukturen.
Moderna och kvalitativa kontor som &r héllbart anpassade och erbjuder en hdgteknologiskt anpassad kontors-
miljé och en god tillganglighet varderas av kontorsarbetande hogre an att kontoret ligger mitt i stadskarnan.
Storst efterfrdgan pa kontorslokaler anger fastighetségare &nda &r i stadskarnan. Att utveckla framtidens
A-lagen stéller hogre krav pé en bra helhetsldsning, som ménga génger kraver att fastighetsagare samverkar
med varandra for att bygga platsens identitet och tillsammans erbjuda ett intressant koncept.

Behovet av dialog med kontorshyresgésterna ar central for att kunna utveckla omraden dar kontoren
utvecklas i symbios med levande bottenvaningar. Darigenom skapas goda forutsattningar for attraktiva
kontorslésningar som framjar ménniskors hélsa, dkar féretags produktivitet, starker platsens identitet
och &kar fastighetsvardet.

For att locka kontorsarbetande till kontoret forutsatts att fastighetsagaren foljer manniskors behov och
krokar arm med sina grannar for att utveckla en sa bra helhet som mojligt, bdde for manniskan och den
fysiska miljon. Da forst skapas mojligheter till ett héllbart kontorsliv.
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