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Abstract

The way employees and companies work are changing. The progress of digitalisation is
creating new demands on the design of office and rental contracts. The tenants now require
greater flexibility which has resulted in numerous changes to the real estate market for
offices.

A study was carried out to investigate the attitudes property owners and tenants have
towards flexible leases. The purpose was to determine whether it is advantageous for both
parties to use flexible leases compared to traditional leases. The study used a qualitative
research method in which semi-structured interviews were conducted with property owners,
tenants and representatives in the property industry.

The study shows that property owners and operators of flexible office space have already
begun to innovate new concepts and products in order to meet the changing needs of
business owners. The trend indicates that the number of flexible leases continues to increase
thus property owners should adapt accordingly.

Furthermore, the study highlighted that flexible leases can be advantageous to both parties,
but further implementations are required to also make it beneficial for the property owner.
That being said, the property owners that can provide flexible contracts are likely to be in a
stronger position in the long term. The study also suggested that traditional leases do not take
into account companies' rate of change which subsequently explains the reason for the
increased demand for flexibility.

In addition, the current rental model and legislation must be reformed to suit today's changing
society to enable the implementation of the flexible lease agreement. Increased flexibility in
the rental model would mean that property owners can contribute to a more efficient use of
resources and simultaneously take into account the changing needs tenants' have.
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Sammanfattning

Till foljd av digitaliseringens framfart forandras féretags och medarbetares arbetssatt varpa
nya krav stédlls pa kontors- och hyresavtalsutformningar. De krav som stélls idag kan
sammanfattas med ett ord — flexibilitet. Den okade efterfragan pa flexibla hyresavtal
resulterar i en mangd forandringar pa fastighetsmarknaden for kontor.

Syftet med studien var att fa en inblick i fastighetsagares och hyresgéasters attityder gentemot
flexibla hyresavtal for att kunna avgdra om det ar fordelaktigt for parterna att anvanda sig
utav flexibla hyresavtal jamfort med traditionella hyresavtal. Studien anvande sig utav en
kvalitativ  forskningsmetod dar semistrukturerade intervjuer genomférdes med
fastighetsagare, hyresgaster och branschrepresentanter.

Studien visade att fastighetsagare och operatorer av flexibla kontorslokaler redan har borjat
innovera nya koncept och produkter for att ratta sig efter kontorsmarknadens utveckling for
att kunna tillgodose férandrade behov hos féretagare. Trenden visar att antalet flexibla
hyresavtal fortsatter att 6ka och darfor bor fastighetsagare ha en affarsstrategi for detta.

Den slutsats som kunde dras utifran denna studie ar att flexibla hyresavtal ar férdelaktigt for
bada parter men att det kravs lite olika implementeringar for att det ska bli mer fordelaktigt
for fastighetsdgaren. Fastighetsdagare som kan tillhandahdlla en flexibel produkt som tar
hansyn till dagens attityder kommer troligtvis befinna sig i en starkare position pa
kontorsmarknaden pa lang sikt. Studien visade att den oOkade efterfragan pa flexibilitet
grundar sig i att traditionella hyresavtal inte tar hansyn till den takt foretag forandras idag.
Vidare ar det hog tid att reformera dagens hyresmodell och lagstiftning sa att de passar dagens
forandrade samhille och mojliggér implementeringen av det flexibla hyresavtalet. Okad
flexibilitet i hyresmodellen skulle innebara att fastighetsagare kan bidra till ett mer effektivt
resursutnyttjande och samtidigt ta hansyn till hyresgasternas férandrade behov.
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1. Inledning

1.1 Bakgrund

| takt med digitaliseringen forandras standigt hela samhallet, inte minst sattet vi arbetar pa.
For fastighetsbranschen innebar detta en enorm omstéllning dar fastighetsdagare maste ta
hansyn till hyresgdsternas snabbt férandrade behov. Kraven som stélldes av hyresgasterna for
bara tio till tjugo ar sedan ar nastintill som bortblasta (Borjesson, 2019). De krav som stélls
idag kan sammanfattas med ett ord — flexibilitet.

Fastighetsdgare har historiskt sett inte foljt digitaliseringen utan har foredragit stabiliteten i
den traditionella uthyrningsmodellen framfér den alternativa uthyrningsmodellen med
flexibla hyresavtal som skulle kunna vara en ny potentiell inkomstkalla (Kleinman, et al., 2019).
De senaste aren har emellertid fler och fler fastighetsagare hakat pa den nya trenden med att
erbjuda flexibla hyresavtal. Ett vdlkdnt koncept som talas om varlden Over ar coworking.
Konceptet har sa gott som blivit synonymt med begreppet flexibla hyresavtal men diaremot
innebar flexibla hyresavtal betydligt mer &n sa. (Troni, et al., 2019) En tydlig definition av vad
flexibla hyresavtal innebar gar inte att finna i tidigare forskning. Vad som kan konstateras ar
att flexibilitet i hyresavtal handlar bade om sjadlva utformningen pa avtalet, dar bland annat
kortare kontraktslangd anvands, men dven utformningen av kontoret (Dailey, 2019).

Flexibla hyresavtal drivs av ett vdaxande affarsbehov 6ver att vara smidig, att kunna locka till
sig talanger och samtidigt anpassa sig till ett forandrat arbetssatt. Foretag letar efter flexibla
hyresvillkor och flexibla ytor med flexibla konfigurationer. Det finns emellertid utmaningar
med implementeringen av det flexibla kontoret da konceptet d@nnu inte ar valetablerat.
Avvagningen mellan kassaflodessdkerhet och inkomstnivaer kommer att driva utvecklingen
av flexibla hyresavtal pa kontorsmarknaden. (Kleinman, et al., 2019)

Stockholm &r den staden, bland de 20 storre i Europa, som sett storst utveckling av flexibla
kontor med en 6kning pa 24,8 % ar 2018 (Lee, et al., 2019). Pa grund av goda ekonomiska
tillvaxt- och sysselsattningsutsikter samt att Stockholm ar hem till en av de mest vdlmaende
teknikmarknaderna i varlden (Dutta, et al.,, 2019), férvantas en stor 6kning i utbud och
efterfragan pa flexibla kontorsutrymmen i Stockholm.



1.2 Problemformulering

| rapporten European coworking hotspot index presenterar Cushman & Wakefield (2019) en
studie kring vilka stader i Europa som forvantas se en hog efterfragan pa flexibla hyresavtal
och en stor tillvaxt av flexibla kontor. Daribland finns Stockholm med i toppen.

Fastighetsdgare maste mota den dkade efterfragan kring flexibilitet for att inte riskera att
forlora hyresgaster i den harda konkurrensen. Flexibla hyresavtal innebar dock en storre risk
for fastighetsagaren, an vad de traditionella hyresavtalen gor. De traditionella avtalen skrivs
over en langre period och utgor saledes mer stabila inkomstkallor. For att kompensera risken
som foljer med flexibla avtal satts hyresnivan ofta till en hogre niva. (Kleinman, et al., 2019)
Trots att flexibla hyresavtal innebar storre risk for fastighetsdgaren och hogre hyra for
hyresgasten Okar efterfragan och utbudet av dessa avtal varlden 6ver. En intressant fraga,
som ar sparsamt diskuterad i tidigare forskning, ar vad fastighetsagare och hyresgaster ser for
drivkrafter respektive begransningar och utmaningar med avtalen. Denna studie amnar darfor
undersoka om det ar fordelaktigt for respektive part att anvanda sig utav flexibla hyresavtal.

1.3 Syfte och fragestallning

Syftet med denna uppsats ar att fa en 6kad forstaelse kring flexibla hyresavtal, hur dessa avtal
definieras samt vilka mojligheter dessa avtal kan skapa. Forhoppningen ar att fa en inblick i
fastighetsagar- och hyresgastsidans attityder gentemot flexibla hyresavtal. Vidare ar syftet att
forsta vad som paverkar parternas attityd och om hyresavtalens utformning har en paverkan
pa dessa. Detta for att avslutningsvis fa en inblick i om det ar fordelaktigt for parterna att
anvanda sig utav flexibla hyresavtal.

Huvudsaklig forskningsfradga: Ar det férdelaktigt fér fastighetsdgare och hyresgdster att
anvénda sig utav flexibla hyresavtal jimfért med traditionella hyresavtal?

For att besvara huvudfragan delas den upp och besvaras i féljande delfragor:
1. Hur definieras ett flexibelt hyresavtal?
2. Vilka foretagstyper efterfragar flexibla hyresavtal?
3. Vilka drivkrafter respektive begransningar och utmaningar ser fastighetsigare med
flexibla hyresavtal?
4. Vilka drivkrafter respektive begransningar och utmaningar ser hyresgdster med

flexibla hyresavtal?

1.4 Avgransningar

For att studien skall uppna ett tillforlitligt resultat har avgransningar gjorts. Studien kommer
framforallt fokusera pa att analysera flexibla hyresavtal pa fastighetsmarknaden for kontor i
Stockholms kommun och inte den svenska marknaden som helhet. Detta eftersom
fastighetsmarknaden i Stockholm utmarker sig genom att vara en ledande marknad for
flexibla kontorslosningar jamfort med andra svenska stader. Foljaktligen kommer vi anvanda
begreppet flexibla hyresavtal i denna studie, vilket inkluderar alla olika flexibla hyresavtal som
erbjuds pa marknaden idag. Urvalet av flexibla hyresavtal &r for litet i detta skede for att dela
upp informationen i de olika flexibla hyresavtalen som finns idag.



1.5 Definitioner och forklaringar

Nedan definieras begrepp som férekommer i studien vilka kan behéva en férklaring fér att
forenkla Idsarens forstaelse.

Covid-19: Covid-19 ar namnet pa den nyaste upptdckta varianten av coronavirus. Viruset
klassas som en pandemi och finns i stora delar av varlden.

Flexibla hyresavtal: Finns ingen tydlig definition av vad flexibla kontorshyresavtal innebar. |
denna studie anvands begreppet flexibla hyresavtal for att beskriva flexibilitet i hyres- och
kontorsvillkoren.

Hyresgaranti: En sdkerhet for framtida hyresinbetalningar som hyresvarden kraver av
hyresgasten i form av en deposition eller en bankgaranti.

Korta hyresavtal: Hyresavtal med en |16ptid pa mindre &n tre ar.
Kvarsittningsgrad: Ett matt pa hur lange hyresgaster forvantas sitta kvar i lokalerna.

Omséttningsbaserad hyra: En kontraktsform dar hyran ar kopplad till verksamhetens
omsattning.

Outsourcing: Foretag later en tredje part skéta delar av sin verksamhet och kan saledes
fokusera pa sin kdrnverksamhet.

Pop-up-butiker: En mindre butik som ett foretag kan 6ppna under en kortare period for att
exempelvis marknadsfdra sina produkter.

Riskaversion: En parts ovilja att ta risker. En person som inte ar villig att ta pa sig risker utan
kompensation kallas riskavert.

Riskpremie: Ett matt som visar pa vilken kompensation som kréavs for risktagande.

Traditionella hyresavtal: Hyresavtal med en |6ptid pa tre ar och uppat samt en uppsagningstid
pa minst nio manader enligt hyreslagen.

Tredjepartsaktor: Avser en kontorshotells- eller coworkingaktér som hyr lokalyta av
fastighetsdgaren och i sin tur tecknar hyresavtal med slutkunder.

Vakansgrad: Outhyrd lokalyta i forhallande till uthyrningsbar del av fastighet.

Volatilitet: Ett utryck for prisrorlighet pa olika tillgangar, hur mycket olika tillgang svanger eller
varierar.



1.6 Disposition

Kapitel 1 — Inledning
| det forsta och inledande kapitlet presenteras bakgrunden och problemformuleringen kring
flexibla hyresavtal foljt av studien syfte och fragestallning.

Kapitel 2 — Litteraturstudie
| det andra kapitlet presenteras underlag kring hyreskontrakt, flexibla hyresavtal, flexibla
kontor samt en bakgrund om kontorsmarknaden i Stockholm som insamlats fran befintlig
litteratur, rapporter, artiklar och tidigare studier. Avsnittet har for avsikt att bygga upp en
grundforstaelse for studien.

Kapitel 3 — Teori

| det tredje kapitlet presenteras det teoretiska ramverk som ligger till grund for studiens
forskningsfraga. Foljande teorier presenteras; Vardeteori i form av varderingsmetoder,
hyresavtalets varde samt vardet av flexibilitet och optioner; Affarsmodeller och
affarsstrategier; Kontraktsteori.

Kapitel 4 — Metod

Kapitel fyra inleds med en beskrivning av den valda forskningsmetoden for datainsamling samt
en beskrivning av hur metoden utfordes i forskningen. Vidare redogér denna del kritik av
metodval, kallkritisk analys och slutligen forskningsetiska aspekter kring utférandet av
studien.

Kapitel 5 — Resultat

| kapitel fem presenteras de svar som erhoélls vid intervjuer med fastighetsagare, hyresgaster
och branschrepresentanter. Resultatet ligger till grund for vad som paverkar fastighetsagares
och hyresgasters attityder gentemot flexibla hyresavtal samt hur hyresavtalens utformning
har en paverkan pa dessa.

Kapitel 6 — Analys
| det sjatte kapitlet analyseras resultatet med beaktande av litteraturstudien och det
teoretiska ramverket.

Kapitel 7 — Diskussion

| det sjunde kapitlet diskuteras intressanta tankar som dykt upp under arbetets gang samt
forslag pa hur utmaningarna med flexibla hyresavtal skulle kunna elimineras. Vidare redogor
denna del utvecklingspotential for studien.

Kapitel 8 — Slutsats
| det sista kapitlet besvaras studiens forskningsfraga genom en konklusion av resultatet,
analysen och diskussionen. Vidare ger avsnittet forslag till vidare forskning inom omradet.



2. Litteraturstudie

| detta kapitel presenteras underlag kring hyreskontrakt, flexibla hyresavtal, flexibla kontor
samt en bakgrund om kontorsmarknaden i Stockholm som insamlats fran befintlig litteratur,
rapporter, artiklar och tidigare studier. Avsnittet har foér avsikt att bygga upp en
grundférstaelse for studien.

2.1 Hyreskontrakt

2.1.1 Alimant om hyresavtal

Ett kommersiellt hyresavtal ar ett juridiskt bindande avtal som ingas mellan en hyresvard och
en hyresgast. Avtalet ger hyresgasten ratten att under en viss tidsperiod anvdanda en specifik
del av en fastighet for att bedriva sin verksamhet. Bade hyresvardens och hyresgastens
rattigheter och skyldigheter under hyrestiden faststalls i hyresavtalet. (Amédée-Manesme, et
al., 2017)

2.1.2 Hyreslagen

| 12 kap. Jordabalken (SFS 1970:994), dven sa kallade hyreslagen, finns reglerna kring
hyresavtal for lokaler och bostader. Lagen ar en skyddslagstiftning vilket innebar att reglerna
ar tvingande till hyresgastens fordel, ifall ej nagot annat framgar av det aktuella lagrummet.
Antalet tvingande regler for lokaler &r mycket farre an vad som galler for bostader. Parterna i
ett lokalhyresavtal har darmed storre frihet att sjalva utforma olika villkor.

Hyresavtal kan |6pa pa bestamd eller obestamd tid enligt 12 kap. 3§ Jordabalken (SFS
1970:994). Om parterna ej avtalar om nagot sa kommer avtalet automatiskt att l6pa pa
obestamd tid. Ett hyresavtal som I6per pa bestamd tid ar mer férutsagbart eftersom det gar
att forutse hur framtiden ser ut ett visst antal ar framover. Ett avtal som l6per pa obestamd
tid ar istallet mer flexibelt da det I6pande kan sdgas upp med nio manaders uppsagningstid
(SFS 1970:994). Ett traditionellt kontorshyresavtal tecknas vanligtvis pa bestamd tid om tre till
fem ar. (Lind & Lundstrom, 2009). Detta beror bland annat pa att hyran far indexregleras om
hyrestiden ar minst tre ar. (Larsson & Synnergren, 2011, s. 79)

Enligt 12 kap. 4§ Jordabalken (SFS 1970:994) géller vissa minimitider for uppsagningstid. Ett
traditionellt hyresavtal med en |6ptid pa tre till fem ar har en uppsagningstid pa nio manader.
Om parterna i hyresavtalet kommer Overens om kortare uppsdgningstid an de gallande
minimitiderna sa ar den uppsagningstiden enbart bindande och tillamplig for hyresgéasten.
Om parterna daremot avtalar om en langre uppsagningstid an vad lagen anger sa ar den
uppsagningstiden bindande for bade hyresvard och hyresgast.

Om hyresforhallandet varat langre an nio manader far lokalhyresgasten ett indirekt
besittningsskydd. Reglerna kring detta aterfinns i 12 kap. 56-60 §§ Jordabalken (SFS
1970:994). Det indirekta besittningsskyddet innebar att hyresviarden kan bli
skadestandsskyldig gentemot hyresgasten ifall hyresvarden sdger upp avtalet utan giltig
anledning. Skadestandet utgar for den ekonomiska skada som hyresgasten drabbas av pa
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grund av uppsagningen. Skadestandet ska motsvara minst en arshyra for lokalen. Om
hyresgéastens forlust inte tacks av den ersattningen sa maste hyresvarden dven betala skalig
ersattning for den ytterligare forlusten. Det finns en mojlighet att avtala bort
besittningsskyddet enligt 12 kap. 56 § Jordabalken (SFS 1970:994). Hyresndmnden maste
godkdnna dverenskommelsen i de fall hyresforhallandet varat i mindre an nio manader.

2.2 Mervardesskattelagen

Uthyrning av lokal eller annan upplatelse av fastighet ar som grundregel undantagen fran
skatteplikt enligt mervardeskattelagen. Detta innebar att hyresvarden inte har ratt att dra av
ingdende moms for inkop till uthyrningsverksamheten. For att hyresvarden ska fa ratt att gora
avdrag for den ingdende momsen pa kostnaderna for uthyrningsverksamheten kan de vilja
att bli frivilligt skattskyldig fér uthyrningen och darmed kunna ldgga pa utgdende moms pa
hyran. (Skatteverket, 2017)

Kravet for att hyresvarden ska kunna bli frivilligt skattskyldig, och darmed kunna lagga pa
utgdende moms pa hyran, ar att hyresgasten behdver anvianda den uthyrda lokalytan for
stadigvarande bruk och att momspliktig verksamhet bedrivs. Med stadigvarande bruk menas
att uthyrningen sker pa heltid. Uthyrning pa till exempel tva timmar tre dagar i veckan anses
inte uppfylla kravet om stadigvarande anvandning. Vidare kradvs det att hyresavtalet géller for
obestamd tid eller for minst ett ar, alternativt att uthyrningen genom flera kortare hyresavtal
pagatt i minst ett ar i foljd. (Skatteverket, 2017)

2.3 Flexibla hyresavtal

En tydlig definition av vad flexibla kontorshyresavtal innebar gar inte att finna i tidigare
forskning. Runtom i varlden anvands olika termer for att i grund och botten beskriva samma
sak, flexibilitet i kontorsvillkoren. Den mest anvanda termen ar coworking vilket betyder att
foretag delar pa en kontorsyta. Den termen utgor bara en liten del av vad foretag menar med
flexibilitet idag. Ett nyare begrepp som manga internationella fastighetsbolag har anammat ar
"flexible office” vilket for vissa foretag betyder hur de anvdnder kontorslokaler inom ett
traditionellt hyresavtal, exempelvis flyttbara vaggar. (Kleinman, et al., 2019). Vad som kan
konstateras ar att flexibilitet i dagslaget handlar bade om sjélva avtalets utformning men dven
hur kontorets yta ar utformad (Dailey, 2019).

Examensarbetet Kontorshyresgdsters betalningsvilja for flexibla hyresavtal skrivet av Andonov
och Linjo (2019) behandlar fragan kring kontorshyresgasters betalningsvilja for flexibla
hyresavtal i Stockholm CBD. Flexibla hyresavtal i uppsatsen avser flexibilitet kring
kontraktslangd, yta och service. Genom enkatundersdkning och intervjuer med hyresgaster
kom de fram till att manga hyresgaster ar villiga att betala mer an marknadshyran for
traditionella kontrakt for att fa ett flexibelt hyresavtal. De flesta hyresgasterna var framst
beredda att betala mer for gemensam service. | examensarbetet diskuteras &ven
fastighetsagarens perspektiv. For att minska vakansgraden och risken for uteblivna inkomster
i framtiden bor en diversifierad portfolj anvandas. Att teckna bade langa och korta hyresavtal

6



som Overlappar varandra innebar att stora vakanta ytor kan undvikas. Pa sa sdtt minskar
fastighetsdagaren sin risk. Daremot innebar flexibla hyresavtal en stérre risk for
fastighetsagaren nar det kommer till fastighetsvarderingen. Flexibla hyresavtal innebar mer
volatila kassafloden. For att riskkompensera kommer kalkylrantan som anvands for att
diskontera de framtida kassaflédena vara hogre. Detta resulterar i ett lagre nuvarde pa
fastigheten.

2.4 Flexibla kontor

Till skillnad fran traditionella kontor sa har flexibla kontor generellt satt flexiblare hyresvillkor
med bland annat kortare hyreslangd. Flexibla kontor innefattar allt ifran uthyrning pa
skrivbordsbasis till uthyrning i storre skala bestaende av egna kontorsytor. Begreppet flexibla
arbetsplatser avser egentligen alla typer av kontorsutrymmen som inte omfattas av den
traditionella hyresmarknaden. (Holberton, et al., 2017) Enligt en rapport fran Cushman &
Wakefield (2019) finns det tre typer av flexibla arbetsplatser. Dessa beskrivs nedan.

2.4.1 Coworking

Coworking innebér att anstallda eller egenforetagare hyr en del av ett gemensamt kontor.
Individer fran olika foretag arbetar med andra ord sida vid sida pa en gemensam yta.
Pa sa satt kan de dela utrustning, kunskap och idéer. Hyresgasterna betalar vanligtvis en fast
medlemskapskostnad per manad for att fa obegransad tillgang till kontorsplatser alternativt
tas hyra ut enbart per gang hyresgasten anvander ytan. Internet, métesrum och forfriskningar
ingar vanligtvis. (Troni, et al., 2019).

2.4.2 Kontorshotell

Kontorshotell tillhandahaller enskilda skrivbord eller kontor till ett fast pris med ett ”all
inclusive” erbjudande. | erbjudandet ingar bland annat reception, internet och motesrum.
Aven andra tjanster kan tillhandahallas, men dd mot en extra kostnad. (Troni, et al., 2019)

2.4.3 Nyckelfardiga kontor

Nyckelfardiga kontor ar ett koncept som innebar att foretag far tillgang till ett eget kontor dar
allt ar klart vid inflytt utan att behéva tanka pa besvaret med hanteringen av lokalen. Andra
tjanster kan ocksa erbjudas av hyresvarden eller genom tredjepartsleverantorer. (Troni, et al.,
2019)

Flera fastighetsagare har anammat denna typ av koncept. Exempelvis erbjuder Kungsleden
ett koncept med namnet “Nyckelfardiga lokaler 3 min”. Hyresgasterna far fran och med
inflyttningsdagen fullstandig service och utrustning till en fast hyra. Uppsadgningstiden ar aldrig
langre an tre manader. (Kungsleden, u.a.) Vasakronan erbjuder det motsvarande konceptet
“Smart & Klart”. Aven hir ingdr mobler och all annan utrustning redan frén start.
Uppsagningstiden dar en manad. (Vasakronan, u.a.)



2.5 Kontorsmarknaden i Stockholm

2.5.1 Nulage

Stockholms kontorsmarknad har haft en bra och stabil utvecklingstakt med starka
underliggande marknadsfundament, hog efterfragan, begransat utbud och stark hyrestillvaxt.
De laga vakansnivaerna och begransningarna for nybyggnationer kommer att fortsatta
begransa marknaden pa kort sikt och bredda mojligheterna att Oka utbudet i nya
tillvaxtomraden. De lokaler som efterfragas, oavsett delmarknad, ar moderna lokaler med bra
lagen, nara till kommunikation och handel. Teknik- och dataféretag ar for narvarande en av
Stockholms viktigaste tillvaxtsektorer. Den totala vakansgraden i Stockholm uppgick till 5,9 %
i slutet av 2019, en minskning fran 6,2 % jamfort med aret innan. Néarliggande orter som Solna
och Sundbyberg dominerar for narvarande som delmarknader med de hogsta
utvecklingstakterna. Under andra halvaret 2019 dominerade Stockholm CBD och resten av de
inre stadsdelarna hyresmarknaden, vilket visar att det fortfarande ar attraktivt att ha ett
kontor centralt trots de 6kande kostnaderna. Hyrorna fortsatter med en uppatgaende trend,
framst i de centrala delarna av Stockholm men ocksa i andra populdra delmarknader. |
Stockholm CBD har grundhyran 6kat med 4 % pa ett ar till en uppskattad hyra pa 7800
SEK/kvm/ar. Topphyror 6ver 9500 SEK/kvm/ar har ocksa kunnat observerats. (Gunnarsson,
2020)

Stockholm definieras som en saker och transparent marknad och dven en gynnsam marknad
for fastighetsinvesteringar med ett stort intresse fran utlandskt kapital inom alla segment.
Aktiviteten drivs framst av stora affarer inom kontorssegmentet med hog efterfragan pa
kontor fran innovationsekonomin. (Gunnarsson, 2020)

2.5.2 Flexibla hyresavtalets paverkan pa kontorsmarknaden

Flexibla kontor har under en lang period varit ett hett @mne och behaller fortfarande sin
position som ett av huvuddamnena pa kontorsmarknaden i Europa. Diskussionen handlar
framforallt om flexibla kontors tillvaxt och framtidsutsikter. Ar 2018 6kade andelen flexibla
kontor med 20 % for att na nastan 830 000 kvm bland 20 av de storre staderna i Europa. Detta
motsvarar 9,9 % av den totala andelen kontor for dessa stader. Motsvarande siffra var tre ar
tidigare lagre an 3 %. Stockholm ar den staden, bland de 20 storre i Europa, som sett storst
utveckling av flexibla kontor med en Okning pa 24,8 % under 2018. Pa grund av goda
ekonomiska tillvaxt- och sysselsattningsutsikter forvdantas en stor 6kning i efterfragan pa
flexibilitet bland kontorshyresgaster i Stockholm. Langa hyresavtal och hoga lokalhyror gor att
manga hyresgaster nu kraver mer flexibla kontorslosningar. Utbudet av flexibla kontor kan
komma att begransas av att det ar en brist pa tillgangligt utrymme. (Lee, et al., 2019)

| masteruppsatsen Increased profitability by offering more flexibility ?: Flexible workspace from
the perspective of a commercial real estate owner skriven av Ellenfors och Waller (2018)
undersoker de flexibla arbetsplatser utifran fastighetsagarperspektivet. De undersoker bland
annat om en fastighetsdgares affarsmodell gynnas av att erbjuda flexibla koncept och hur
Stockholmsmarknaden kommer att reagera pa tillhandahallandet av flexibiliteten i form av
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koncepten. Studien kommer bland annat fram till att fastighetsdgare har ett kortsiktigt tank
trots att efterfragan pa flexibla arbetsplatser véaxer. P4 grund av den laga vakansgraden som
rader tack vare hogkonjunktur sa ar incitamenten inte tillrackligt stora for att erbjuda mer
flexibilitet. Majoriteten av de intervjuade fastighetsbolagen ar Gverens om att vid en
lagkonjunktur kommer stora foretag begara hyresavtal med kortare |6ptid och mojlighet att
snabbt kunna ordna om sin verksamhet. Detta pa grund av ett foretags tillvaxttakt blir osaker
vid en ekonomisk nedgang.



3. Teori

| detta avsnitt presenteras det teoretiska ramverk som ligger till grund fér studiens
forskningsfrdga. Féljande teorier presenteras; Vidrdeteori i form av vdrderingsmetoder,
hyresavtalets vérde samt virdet av flexibilitet och optioner; Affdrsmodeller och
afférsstrategier; Kontraktsteori.

3.1 Vardeteori

Vardeteori forklarar hur ett varde uppkommer och ar darmed avgoérande for att kunna
bestamma hur flexibla hyresavtal paverkar fastighetsvardet.

3.1.1 Varderingens grunder

For fastigheter syftar varderingen till att bedéma marknadsvardet vid en bestamd tidpunkt
Marknadsvardet definieras som det mest sannolika priset vid en normal transaktion.
(Bengtsson, 2018, s. 18) Fastigheter kopplas till den residuala vardeteorin vilket innebar att
fastigheter inte har nagot egenvarde utan att vardet harleds till produktionen som ar knuten
till fastigheten. (Bengtsson, 2018, s. 110) For avkastningsfastigheter, fastigheter som innehas
i investeringssyfte sasom kontorshyreshus, bestar fastighetens varde av de kassafléden som
genereras at adgaren (Bengtsson, 2018, s. 158). For fastighetsdgaren innebar det att
ersattningen i form av hyra som inflyter fran kontorshyresgéaster utgor den huvudsakliga delen
av kassaflodet. Hyresinbetalningarna ar darmed avgorande for marknadsvardet (Grenadier,
1995).

3.1.2 Varderingsmetoder

For att berdkna vardet pa avkastningsfastigheter anvands den sa kallade avkastningsmetoden.
Metoden gar ut pa att estimera nuvardet av samtliga framtida kassafloden fran en investering.
Avkastningsmetoden kraver tva grundmoment vilka ar att uppskatta storleken pa alla framtida
kassafloden och sedan omvandla dessa floden till motsvarande floden idag. Att omvandla
flodena till deras varde idag kallas att diskontera. Diskonteringen sker med ett
avkastningskrav, dven sa kallad kalkylrdnta. (Bengtsson, 2018, s. 158) Avkastningskravet
speglar moijlig alternativ avkastning och bestar av riskfri rdnta och en riskpremie. Den riskfria
rantan bestams av det allmanna ranteldget medan riskpremien speglar risken for fastigheten
och graden av riskaversion. (Bengtsson, 2018, ss. 167-168)

Det finns flera olika metodvarianter inom avkastningsmetoden. De tvd mest anvanda ar
kassaflodesmetoden och direktkapitaliseringsmetoden (Bengtsson, 2018, s. 166). Vad som
skiljer metoderna at ar att kassaflodesmetoden varderar ett antal olika stora kassafloden 6ver
en viss tidsperiod medan direktkapitaliseringsmetoden varderar identiska kassafloden i all
oandlighet (Bengtsson, 2018, s. 170). Direktkapitaliseringsmetoden anvands vanligtvis vid
mindre ingdende vardebedomningar och anvands saledes mer séllan dn kassaflodesmetoden.
Vi véljer darfor att fordjupa oss lite mer i den sisthamnda metoden. Kassaflodesmetoden
kraver att varje post i driftnettot under kalkylperioden bestams samt att ett langsiktigt hallbart
driftnetto bestams for berdkning av restvarde. (Bengtsson, 2018, ss. 238-239) Driftnettot ar
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det nettokassaflodet som fastighetsdgaren erhaller och bestar framst av hyresintakter och
drift-och underhallskostnader (Bengtsson, 2018, s. 139).

r%
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DN = driftnetto g = langsiktiga tillvaxt av DN . _ . . .
RV = restvirde t = period Dar: Dn, = normaliserat driftnetto,,* ar 1
I = investering da = direktavkastning
Figur 1: Kassaflédesmetoden i diagramform Figur 2: Direktkapitaliseringsmetoden

3.1.3 Hyresavtalets varde

Kommersiella fastigheters varde uppstar utifran de kassafléden en fastighet genererar.
Hyresavtal aterspeglar formagan att generera kassafloden och utgér dirmed den
fundamentala delen av fastighetsvardet. For fastighetsdgaren ar hyresgastens betalning av
hyran det primara kassaflodet. (Amédée-Manesme, et al., 2017) Med detta synsatt menar
man att de enskilda hyreskontrakten med sina respektive |6ptider, villkor och risker ar vad
som skapar fastighetens varde (Lind & Lundstrom, 2009, s. 35).

Hur hyreskontrakt ar utformade varierar mycket mellan olika fastighetstyper och lander.
Kontraktslangd, fordelning av kostnader och service ar icke standardiserade bestammelser
och kan bero pa lokal praxis, specifika marknadsférhallanden och olika parters
forhandlingsstyrka. (Amédée-Manesme, et al., 2017) Ett exempel &r hur drift- och
underhallsansvaret ar fordelat. | Sverige ligger ansvaret pa fastighetsdgaren medan ansvaret i
andra lander i hogre grad ligger pa hyresgasten. Det finns oandligt manga hyresavtal och
nastan varenda ett ar sareget. Hyresavtalets varde bestams framst utav storleken pa lokalen
och foretaget, forhandlingsstyrka och nuvarande hyresmarknadsférhallanden. Det ar hogst
relevant att undersoka vilka risker och maojligheter som finns kopplade till de verksamheter
och branscher som hyresgasterna bedriver. Foljaktligen blir hyresmarknaden den centrala
marknaden att analysera for att berdkna hyresavtalens och slutligen fastigheternas varde.
(Lind & Lundstrom, 2009, ss. 36-37)

3.1.4 Optioner och flexibilitet

For fastighetsagaren ar ett hyresavtal med lang l6ptid, forutsatt att det I6per pa
marknadsmassiga villkor, mer I6nsamt an ett hyresavtal med kort |6ptid. For hyresgasten kan
langsiktighet vara viktigt men det maste dven finnas flexibilitet. For att skapa flexibilitet i
hyresavtalet kan olika optioner anvandas. Exempel pa olika optioner ar ratten att forlanga
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avtalet vid avtalstidens slut givet vissa villkor, att hyran inte kan Overstiga en viss niva, att
lokalens utformning kan dndras under kontraktstidens gang och ratten att utdka lokalytan
givet vissa villkor. (Lind & Lundstrém, 2009, s. 41)

Okad flexibilitet i kontorshyresavtal dr nagot hyresgéster ar beredda att betala en hégre hyra
for. Med utgangspunkt i detta kan vardet av en option uttryckas som skillnaden mellan ett
traditionellt hyresavtal och ett optionshyresavtal. Vardet pa optionen representerar det pris
som hyresgasten betalar varje period for att exempelvis fa flexibiliteten att lamna eller fornya
kontraktet ett visst angivet datum. Hyresgasten kan vid det angivna datumet besluta om de
vill fortsatta hyra eller inga ett nytt hyreskontrakt ifall marknadshyrorna sjunker. (Amédée-
Manesme, et al., 2017) Hur val den omkringliggande hyresmarknaden fungerar ar avgérande
for optionernas varde. Om hyresmarknaden fungerar bra med en jamnt fordelad vakans over
fastighetsbestandet sa har optionerna ett lagre varde pa grund av att hyresgasten har tillgang
till alternativ pa marknaden. Hyresgastens beslut att flytta eller stanna kvar beror da pa om
kostnaderna for optionen ar storre eller mindre an transaktionskostnaderna for flytten, givet
att hyran ar densamma i bada fallen. (Lind & Lundstrém, 2009, s. 41)

3.2 Affarsmodeller och affarsstrategier

Teorin om affarsmodeller och affarsstrategier kan appliceras pa studien eftersom den
forklarar hur fastighetsdgare anpassar sig efter den 6kade efterfragan pa flexibla hyresavtal.

Varje foretag anvander uttryckligen eller underforstatt en viss affarsmodell. En affarsmodell
kan kortfattat beskrivas som den organisatoriska och ekonomiska uppbyggnaden hos ett
foretag. Modellen redogor for hur foretaget skapar och levererar varde till sina kunder och
hur de sedan omvandlar erhallna betalningar till vinster. En framgangsrik affarsmodell som
skapar stort varde for kunderna och samlar in en del av detta i intakter racker inte for att vara
konkurrenskraftig, modellen behdver dven vara svar att efterlikna. (Teece, 2009)

Skillnaden mellan en affarsmodell och en affarsstrategi kan vara svar att definiera eftersom
det foreligger ett samband dem emellan. En affarsmodell kan beskrivas som mer allman an en
affarsstrategi. Att valja en affarsstrategi kraver mer noggrannhet jamfort med att utforma en
affarsmodell och bestar exempelvis av en mer detaljerad analys av marknadens olika segment.
Strategianalysen ska bidra till att affarsmodellen blir hallbar och konkurrenskraftig. (Teece,
2009)

Eftersom fastighetsmarknaden ar i stiandig rorelse och utveckling maste fastighetsbolag
anpassa sig efter de férandringar som sker for att forbli konkurrenskraftiga. Detta innebar att
foretag maste se Over sina affairsmodeller och korrigera dem nar det kravs for att hanga med
i utvecklingen (Fjeldstad & Snow, 2018). Utvecklingen i den globala ekonomin har forandrat
forhallandet mellan kund och leverantor. Bland annat har digitaliseringen lett till att kunderna
har fler val och mer varierande krav. Till foljd av detta maste foretagen fokusera pa att bli mer
kundorienterade for att kunna utveckla en framgangsrik affirsmodell och darmed forbli
konkurrenskraftiga. (Teece, 2009)
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3.3 Kontraktsteori

Kontraktsteori kan appliceras pa studien da teorin redogér for hur hyreskontrakt upplates
mellan parter samt vilka problem som kan uppsta vid dessa hyresavtal. | och med den 6kade
efterfragan pa flexibilitet pa kontorsmarknaden férandras sattet att skriva kontrakt pa. Hur
kontraktet utformas skapar olika incitament for parterna och paverkar aven riskfordelningen
mellan parterna. Hyresgéaster vill uppna maximal produktivitet till sa Iaga kostnader som
moijligt medan fastighetsdgarens mal ar att behalla befintliga hyresgaster sa lange som mojligt
for att oka fastighetsvardet. Parternas malsattningar krockar ofta och darfor kan det uppsta
komplikationer nar hyreskontrakt upplates. Nedan férklaras nagra komplikationer som kan
uppsta.

3.3.1 Informationsasymmetri

N&r den ena parten i ett kontrakt har tillgang till vasentlig information som den andra parten
inte har tillgang till séger man att informationsasymmetri foreligger. Asymmetrisk information
leder till opportunistiskt agerande vilket innebar att kontraktsparten med mer information far
en ekonomisk fordel gentemot parten utan information. Vid informationssymmetri, nar bada
parter pa marknaden har tillgang till samma information, rader effektivitet pa marknaden.
Effektiviteten kan inte uppnas nar asymmetrisk information foreligger och ar ett exempel pa
marknadsmisslyckande. Det finns tva olika typer av asymmetrisk information, moral hazard
och adverse selection. (Perloff, 2015, s. 624) Dessa beskrivs nedan.

3.3.2 Moral Hazard

Moral hazard foreligger vid informationsasymmetri, genom att individer aktivt valjer att andra
sitt beteende nar de inte behdver ta konsekvenserna for sina handlingar (Berk & DeMarzo,
2016, ss. 606). Detta innebar att man agerar pa ett satt dar man kan lagga Over ansvaret pa
nagon annan. Moral hazard uppstar ocksa i situationer déar individer delar pa risker under
sadana forhallanden att deras egna handlingar paverkar utfallet. (Holmstrém, 1979)

3.3.3 Adverse Selection

Adverse selection handlar om ett snedvridet urval och foreligger vid informationsasymmetri.
Fenomenet foreligger innan kontraktet upprattas och innebar att den ena parten har
information om en person eller ett foremal som den andra parten saknar. Ett tydliggdrande
exempel kan anvdndas. En vagforsaljare saljer en pase apelsiner till en forbipasserande bilist.
Enbart forsdljaren vet att apelsinerna ar av dalig kvalitet och kan darmed lura bilisten att de
ar av god kvalitet for att begara ett hogre pris an vad som ar berattigat. Potentiella kopare
som &ar oroliga for detta opportunistiska beteende kan valja att betala enbart laga priser eller
att inte kopa apelsiner alls. Adverse selection kan med andra ord leda till att dnskvarda
transaktioner inte dger rum. (Perloff, 2015, ss. 624-625).
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3.3.4 Principal-agent

Principal-agent ar ett fenomen dar en principal och en agent har olika incitament for
utférandet av ett uppdrag. En principal ar en person som ger uppdrag at en annan person och
agenten ska utfora ett uppdrag som denna fatt av en annan person. Relationen mellan dessa
aktorer ar att agenten ska utfora ett uppdrag pa principalens order. Da ar det aven viktigt att
agenten utfor uppdraget pa principalens villkor och inte utnyttjar det till sin egen fordel.
(Boatright, 2014, ss. 40-42) Om information ar asymmetrisk kan agentens handlingar doljas
vilket kan ge upphov till principal-agent problemet (Perloff, 2015, s. 653). Ett tydligt och
valskrivet kontrakt som ger agenten starka incitament att agera effektivt samt skapa en 6kad
riskmedvetenhet kan minska eller eliminera principal-agent problemet helt (Perloff, 2015, ss.
657-658).
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4. Metod

Denna del bestdr av en beskrivning av den valda forskningsmetoden fér datainsamling samt
en beskrivning av hur metoden utférdes i forskningen. Vidare redogér denna del kritik av
metodval, kdllkritisk analys och slutligen forskningsetiska aspekter kring utférandet av
studien.

4.1 Val av metodik

Studien inleddes med att en litteraturstudie utférdes, vilket innebar insamling och granskning
av befintlig litteratur, rapporter, artiklar och tidigare studier. Detta for att bygga upp en
grundforstaelse kring flexibla hyresavtal.

Studien anvande sig utav en fallstudie som forskningsmetod. Fallstudier fokuserar pa en eller
flera forekomster av ett sarskilt fenomen i syfte att skapa djupgdende beskrivningar av
héndelser, forhallanden, erfarenheter eller processer som férekommer i det sarskilda fallet
(Denscombe, 2018, s. 85). Fallstudien gor det mojligt att ga in i mer djupgaende situationer
och ddarmed beskriva saker i detalj och jamfora alternativ. Informationen kan anvandas for att
forsta de underliggande faktorerna till det som har observerats. (Denscombe, 2018, s. 88)
Eftersom studien fokuserade pa om det idag ar fordelaktigt for fastighetsdgare och
hyresgaster att anvanda sig utav flexibla hyresavtal jamfort med traditionella hyresavtal blir
fallstudien applicerbar for studien. Detta for att vi var i behov av en djupgaende analys 6ver
forhallandet mellan fastighetsdgarna och hyresgasterna for att forsta attityderna gentemot
flexibla hyresavtal.

For att besvara studiens forskningsfraga valdes en kvalitativ forskningsmetod dar kvalitativa
intervjuer genomfordes med fastighetsdgare, hyresgaster och branschrepresentanter.
Intervjuerna var av en semistrukturerad karaktar med en induktiv approach for att 6ppna upp
for en djupare diskussion. (Denscombe, 2018, s. 269) En induktiv approach innebar att teman
identifieras som ar starkt kopplade till de svar vi far fran intervjuerna. (Braun & Clarke, 2016,
s. 83)

Fordelarna med att anvanda sig utav en kvalitativ forskningsmetod framfor en kvantitativ
forskningsmetod i denna studie var att kvalitativ data gav oss djupet och detaljerna som
kravdes for att vi skulle forsta attityderna gentemot flexibla hyresavtal fullt ut. Kvalitativ data
i form av intervjuer ar synnerligen bra pa att producera data som behandlar djupet och
detaljerna i fragorna. Som en metod for datainsamling ar intervjuer formodligen den mest
flexibla och dven den med hogst svarsfrekvens da intervjuer vanligtvis ordnas och planeras vid
en lamplig tid och plats. Intervjuer kan ocksa vara en givande erfarenhet for respondenten
jamfort med exempelvis ett frageformulédr som inte blir lika personligt. (Denscombe, 2018, s.
292)
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4.2 Kvalitativ metod

4.2.1 Struktur

Med de semistrukturerade intervjuerna som anvandes under studien kunde vi vara beredda
pa att vara mer flexibla under intervjuerna och kanske mer betydelsefullt, |3t det oss utveckla
idéer under intervjun for att 6ppna upp for en djupare diskussion kring @mnet. (Denscombe,
2018, s. 269)

Intervjuerna genomférdes med en respondent at gangen. Det finns flera fordelar med att halla
personliga intervjuer. Dels ar de relativt enkla att arrangera eftersom det racker med att tva
personer finner en ledig tidpunkt i sina kalandrar. En annan férdel med dessa intervjuer ar att
de uppfattningar och synpunkter som kommer fram under intervjun endast kommer fran en
person. En sista fordel som forekommer ar att det blir enklare att transkribera en inspelad
intervju da samtalet endast involverar en respondent. (Denscombe, 2018, s. 270)

Pa grund av den radande situationen i varlden med pandemin Covid-19 utférdes intervjuerna
i storsta man via kommunikationskanaler pa internet. Det finns en tydlig fordel nar det géller
denna typ av intervjuer och det ar att de eliminerar tid och kostnader for resor. Nu nar
tekniken ar sa pass lattillganglig 4r det mojligt att genomfoéra intervjuer med alla respondenter
anda, forutsatt att dessa har tillgang till de ndodvandiga programvarorna som kravs. Att
anvanda en webbkamera innebar ocksa att dessa intervjuer kan genomféras med visuell
kontakt med respondenten. (Denscombe, 2018, ss. 286-287) Daremot skapar inte intervjuer
via kommunikationskanaler samma personliga interaktion som intervjuer ansikte mot ansikte.

4.2.2 Intervjufragor

Intervjufragorna forbereddes separat for fastighetsagare, hyresgaster och representanter fran
fastighetsbranschen pa ett sadant satt att forskningsfragan kunde besvaras. Eftersom den
kvalitativa intervjumetoden var av en semistrukturerad karaktar skapades dessa fragor med
en Oppen karaktar for att 6ka chansen till djupare diskussion och foljdfragor. Intervjufragorna
presenteras i bilaga 1, 2 och 3.

4.2.3 Urval

Eftersom flexibla hyresavtal ar ett relativt outforskat amne valdes ett explorativt urval for att
upptacka nya idéer och teorier. (Denscombe, 2018, s. 58) Med tanke pa att studien framforallt
fokuserade pa att analysera flexibla hyresavtal pa fastighetsmarknaden for kontor i Stockholm
valdes respondenter ut med stor noggrannhet for att kunna fa ett sadant traffsakert och
djupgaende resultat som mojligt utan att behéva samla in en stor méngd data.

Relevanta respondenter for studien valdes ut utifran olika faktorer beroende pa vilken part de
representerade. Fran fastighetsagarsidan valdes de med hansyn till erfarenhet och befattning
medan fran hyresgastssidan valdes de utifran olika flexibla hyreslosningar. Vidare valdes
respondenter ut som representerar hyresgaster, detta for att kunna erhalla en storre del av
hyresgasternas asikter kring flexibla kontorslosningar. Slutligen valdes ocksd ett fatal
respondenter ut fran vissa segment inom fastighetsbranschen for att besvara specifika fragor.
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Nedan presenteras de utvalda respondenterna utifran fastighetsdgarsidan samt deras

verksamheter.

Tabell 1: Lista éver respondenter frdn fastighetsdgarsidan

Bolag Respondent/Befattning  Bolagsinformation
Vasakronan Jesper Swedenborg Vasakronan ar Sveriges storsta
Uthyrningschef fastighetsbolag med inriktning mot
kontors- och butikslokaler. Det ar dgt av
Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-
fonderna
Kungsleden Lena Bredberg Kungsleden ar ett bérsnoterat
Uthyrningschef fastighetsbolag. Deras fastighetsbestand
bestar framst av kommersiella
fastigheter med inriktning mot kontors-
och industrilokaler.
Castellum Liselott Thelenius Castellum &r ett av Sveriges storsta

Uthyrningschef

borsnoterade fastighetsbolag.
Fastighetsbestandet utgors i huvudsak
av lokaler for kontor, lager/logistik och
samhallsfastigheter.

AMF Fastigheter

Magnus Carlsson
Forsaljningschef

AMF Fastigheter ar ett dotterbolag till
pensionsbolaget AMF och ar ett av
Sveriges storsta fastighetsbolag inom
kommersiella fastigheter i Stockholm
och Sundbyberg. Deras overgripande
uppdrag ar att bidra till en stabil
avkastning for AMF:s sparare.

Nedan presenteras de utvalda

verksamheter.

Tabell 2: Lista 6ver respondenter fran hyresgdstsidan

respondenterna utifran hyresgastsidan samt deras

Bolag Respondent/Befattning  Bolagsinformation
SF Invest Andreas Nordgren SF Invest ar ett ventureinriktat
VD investmentbolag som skapar,
utvecklar och stodjer morgondagens
smarta tjanster och I6sningar i
fastighetsbranschen.
Trill impact Henrik Ytterberg Trill Impact ar ett nystartat

Administrator

privatkapitalbolag som ska dgna sig at
sa kallad “impact investing”. Detta
genom att investera i bolag med
tydliga hallbarhetsmal.
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Nedan presenteras de utvalda respondenterna som representerar fastighetsbranschen samt
deras verksamheter.

Tabell 3: Lista 6ver respondenter som representerar fastighetsbranschen

Bolag Respondent/Befattning  Bolagsinformation

Cushman & Wakefield | Annika Engstromer Cushman & Wakefield ar ett globalt
Auktoriserad varderare fastighetsradgivningsféretag som
skapar l6sningar som forbereder
deras kunder for framtidens
fastighetsfragor.

CBRE Daniel Dubois CBRE Group ar varldens storsta
Director — Advisory and kommersiella fastighetskonsultbolag.
Transaction Services for | CBRE erbjuder bland annat tjanster
Occupiers som inkluderar radgivning vid
transaktioner, uthyrning,
fastighetsforvaltning och vardering.

4.3 Tillvagagangsatt

4.3.1 Grundad teori

Grundad teori anvands huvudsakligen nar man gor analyser av intervjuskrifter och foljdes
under studien. Analysen av intervjun kraver en detaljerad granskning och innebar en successiv
process dar data kodas och kategoriseras. (Denscombe, 2018, ss. 404-407) Processen
innehaller i stora drag nedanstaende steg:

Utforska data.

Skriva minnesanteckningar.

Kodning av data.

Kategorisering av koderna.

Reducera antalet koder och kategorier.

Utveckla en hierarki av koder och kategorier.

Kontrollera de framvéaxande koderna, kategorierna och begreppen.

© N U A WDN PR

Ga mot nyckelbegrepp.

4.3.2 Transkribering, kodning och analys

Intervjuer behover vanligtvis transkriberas och kommenteras. Transkriptionsprocessen ar en
tidskravande process men samtidigt skapar det en form av data som ar mycket lattare att
analysera an ljudinspelningen i dess ursprungliga skick. (Denscombe, 2018, s. 395) Den data
som skapades fran transkriberingen kodades sedan genom en tematisk analys, det vill sdga
att all data kategoriserades utifran olika teman och monster. Kodningen gjordes utan att
uppmadarksamma teman och monster fran tidigare studie kring dmnet, detta eftersom en
induktiv approach anvandes (Braun & Clarke, 2016, ss. 83-84). Kategorierna underlattade

18



analyseringsprocessen for att ta fram monster och teman som sedan kunde jamforas och
analyseras med information fran litteraturstudien och det teoretiska ramverket.

4.4 Kritik av metodval samt kallkritisk analys

Vid en bedomning av vetenskaplig forskning ar det viktigt att se till tva kriterier, validitet och
tillforlitlighet.

Validiteten visar relevansen, noggrannheten och precisionen i data, vanligtvis i férhallande till
interna eller externa faktorer. Studiens interna faktorer kollar huruvida studien har stallt ratt
fragor och tittat pa ratt saker medan de externa faktorerna undersoker i vilken utstrackning
studien gar att generalisera. (Denscombe, 2018, ss. 386-387) Olika typer av trianguleringar
kan anvandas for att jamfora olika informationskallor for att 6ka tilliten till att data ar pa ratt
spar (Denscombe, 2018, s. 420). Datatriangulering anvandes for att kontrollera validiteten i
den har studien genom att jamfora data fran olika respondenter (Denscombe, 2018, s. 227).

Tillforlitligheten visar huruvida en studies resultat ar konsekvent, huruvida en upprepning av
studien skulle generera samma resultat vid olika tillfallen. (Denscombe, 2018, s. 388) Att
uppna en hog tillforlitlighet ar nagot som kan vara lite problematiskt, skulle nagon annan som
utfor studien komma fram till samma resultat och dra samma slutsatser? Ett substitut for
mojligheten att kunna upprepa studien &r att visa att studien aterspeglar standardiserade
procedurer och beslut som ar enkla att folja vid sjalva forskningsprocessen. (Denscombe,
2018, s. 421)

Flexibla hyresavtal ar ett relativt outforskat amne pa den svenska kontorsmarknaden och
darfor ar antalet akademiska kallor inom omradet tamligen begransade. Pa grund av detta
innefattades merparten av informationsinsamlingen i litteraturstudien av artiklar och
branschrapporter. For att undvika att informationsinsamlingen influerades av subjektiv
information anvandes ett flertal olika oberoende informationskallor.

Studier som grundar sig pa kvalitativ data kan ocksd ha en viss tendens att influeras av
subjektiv information vilket gor det svarare att dra generella slutsatser. Samtidigt finns det
ocksa en svaghet med denna studie genom att respondenterna kan tolka intervjufragorna pa
olika satt. Av den orsaken hade ett storre antal respondenter fran bada parter varit av intresse
for att oka forutsattningarna for att kunna generalisera data.

Betraffande semistrukturerade intervjuer ar det ocksa viktigt att ha i beaktning att de
producerar data som inte ar kodat i férvdag och har ett relativt 6ppet format. Att analysera
denna typ av data kan vara bade svart och tidskravande. (Denscombe, 2018, ss. 293-294)
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4.5 Forskningsetik

Det finns fyra huvudprinciper som utgdr grunder for forskningsetiska koder. Forskare
forvantas genomféra sina undersdkningar pa ett satt som skyddar deltagarens intressen,
garanterar att deltagandet &r frivilligt och baserat pa informerat samtycke, undviker falska
forespeglingar och bedrivs med vetenskaplig integritet samt ett satt som foljer den nationella
lagstiftningen. (Denscombe, 2018, s. 438)

Nar det galler att skydda deltagarens intresse menas att de som bidrar till studien som
informanter inte ska ha det samre stallt vid slutet av deltagandet dan vad de hade nar de
borjade. Deltagaren ska ocksa kunna ha nytta av forskningsresultatet. (Denscombe, 2018, s.
438)

Att garantera att deltagandet &r frivilligt och baserat pa informerat samtycke innebér att
deltagare aldrig far tvingas att hjalpa till med forskning. Deras deltagande maste alltid vara
frivilligt samt att de maste ha fatt tillrackligt med information kring studien for att kunna goéra
en bedomning pa om de vill delta eller inte. Samtycket ska ocksa vara skriftligt, detta for att
ha en formell dokumentation som bekraftar att deltagaren har informerats om studien.
(Denscombe, 2018, s. 441)

Det ar ocksa viktigt att undvika falska férespeglingar vilket innebar att forskare férvantas vara
Oppna och tydliga om att data samlas in i syfte att undersoka ett sarskilt amne samt till vilken
beskaffenhet studien har. Att arbetet bedrivs med vetenskaplig integritet innebar att man
som forskare forvantas uppratthalla en hog professionell standard och arlighet nar man
hanterar data. (Denscombe, 2018, s. 443)

Slutligen &r det ocksa viktigt att folja den nationella lagstiftningen. Lagar som
dataskyddslagarna har en stor betydelse for hur forskare far lagra data samt regleringar hur
data far insamlas. (Denscombe, 2018, ss. 445-446)
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5. Resultat

| detta avsnitt presenteras de svar som erhélls vid intervjuer med fastighetsdgare, hyresgdster
och branschrepresentanter. Resultatet ligger till grund fér vad som pdverkar fastighetsdgares
och hyresgdsters attityder gentemot flexibla hyresavtal samt hur hyresavtalens utformning
har en paverkan pad dessa.

5.1 Fastighetsagarens perspektiv

Under detta avsnitt presenteras de svar som erholls vid intervjuerna fran samtliga
respondenter pa fastighetsdgarsidan: Vasakronan, Kungsleden, Castellum och AMF
Fastigheter. Darutover presenteras de svar som erholls vid intervjuerna fran respondenter
som representerar fastighetsbranschen: Cushman & Wakefield och CBRE. Resultatet ligger till
grund for hur fastighetsdgare definierar ett flexibelt hyresavtal, vilka foretagstyper som sdker
sig till dessa kontorslosningar samt vilka drivkrafter, begransningar och utmaningar
fastighetsagare ser med flexibla hyresavtal.

5.1.1 Definition

Respondenterna ar eniga om att det idag inte finns en uttalad definition pa vad som ar ett
flexibelt hyresavtal. Majoriteten av respondenterna véljer daremot att definiera ett flexibelt
hyresavtal som ett traditionellt hyresavtal fast med en kortare hyreslangd och en kortare
uppsagningstid. Vidare belyser Swedenborg att det inte finns en tydlig definition inom vilken
tidsram ett hyresavtal betraktas som flexibelt.

Thelenius anser dock att flexibiliteten i hyresavtal handlar om att tillgodose varje enskild
kunds behov och att skapa en affir som gynnar bada parter. Att definiera ett flexibelt
hyresavtal skapar egentligen bara ytterligare ett standardavtal och frantar inneborden av
sjalva flexibiliteten.

5.1.2 Foretagstyper

Samtliga respondenter ar eniga om att vilken bransch ett foretag verkar inom inte ar en
avgorande faktor for om de tecknar ett flexibelt hyresavtal eller inte. Det handlar mer om
vilken situation ett féretag befinner sig i. Startup-bolag eller mindre bolag &ar kanske nagot
overrepresenterade bland hyresgasterna for flexibla hyresavtal, eftersom de inte vill binda sig
till hoga kostnader 6ver en lang period. Vidare framgick det under samtliga intervjuer att alla
mdjliga kunder séker sig till flexibla hyresldsningar. Aven etablerade féretag som har en
delverksamhet soker sig till flexibla hyreslosningar. Swedenborg menar att det ror sig om
ganska olika verksamheter, allt fran advokatbyraer till myndigheter.

Bredberg menar att dven foretagskulturen inom ett foretag kan paverka huruvida de vill ha
ett traditionellt eller flexibelt hyresavtal. Till viss del handlar det om hur man ser pa sjilva
lokalen och hur man vill att den ska representera foretaget. Om det ar viktigt att kunna
paverka lokalens design for att hyresgasten vill kinna att ”Det &r vart féretag som sitter har”
sa ar nyckelfardiga kontor inte en optimal 16sning eftersom hyresgasten inte kan anpassa
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dessa lokaler. Vidare menar Bredberg att vissa etablerade foretag valjer att ha en kombination
av traditionella hyresavtal och flexibla hyresavtal. Detta for att fa en del som representerar
foretaget dar man har sin huvudverksamhet och en del som éar flexibel som kan anpassas efter
perioder nar behovet finns.

Enligt Dubois kan ocksa volatila marknadsforhallanden paverka huruvida ett foretag vill ha ett
traditionellt eller flexibelt hyresavtal. Dubois uttrycker ocksa att foretag som har stark tillvaxt
eller gar tillbaka mycket kan 6ka intresset for att teckna ett flexibelt hyresavtal eftersom man
helt enkelt inte kan vara lika langsiktig som den traditionella hyresmarknaden forutsatter. Han
menar ocksa pa att det borde vara svarare for nya aktorer att planera langsiktigt pa grund av
avsaknaden av historiska data eller jamforelser.

Vidare forklarar Dubois att mindre och yngre foretag generellt sett behéver mer flexibilitet
eftersom de oftast arbetar i en osdker situation dar forandringar sker snabbare. Han
exemplifierar detta genom att forklara att tillskottet eller borttagandet av en anstélld innebar
en procentuellt storre forandring i ett foretag med farre anstdllda jamfort med ett foretag
med fler anstéllda. Detta innebéar att andringar i antal anstdllda snabbare paverkar eller
paverkas av lokalens storlek eller kapacitet.

5.1.3 Drivkrafter

Samtliga respondenter ar 6verens om att det idag finns en 6kad efterfragan pa flexibilitet i
hyresavtal och att den 6kade efterfragan kommer att ha en betydande inverkan pa hur
fastighetsdgare ser pa hyreslosningar for kontor i framtiden. Vidare framhaller nagra av
respondenterna att det daremot ar svart att prognostisera utvecklingen av dessa hyresavtal i
ett sadant tidigt skede.

Swedenborg lyfter fram att den 6kade efterfragan beror pa att vi lever i en mer oférutsagbar
omvarld. Det gar upp och ned snabbare dn vad det har gjort tidigare, det finns flera
osdkerhetsmoment och en komplexare bild av omvarlden. Respondenten hanvisar till
begreppet VOKA-varld som en bra sammanfattande beskrivning av vad den 6kade efterfragan
beror pa. Akronymen beskriver den rorliga omvarlden val: volatil, osdker, komplex och
ambivalent.

Bredberg och Carlsson instimmer med att den 6kade efterfragan pa flexibla hyresavtal beror
pa att varlden ar i standig forandring och att saker och ting gar oerhort mycket snabbare idag
an vad det har gjort tidigare. Trender i samhallet sprids i en mycket snabbare takt vilket
innebar att manniskor paverkas mycket snabbare. Detta grundar sig i digitaliseringen menar
Bredberg medan Carlsson uttrycker att det har att géra med att marknaden &r oerhort
transparent och global.

Som ett resultat av den 6kade efterfragan pa flexibilitet i hyresavtal har man kunnat se hur
samtliga fastighetsdgare forsiktigt borjat anpassa sig till marknaden och ddarmed mota
hyresgasternas behov. Fastighetsdgarna lyfter fram lite olika aspekter pa hur dessa
anpassningar kan vara fordelaktiga. Majoriteten av respondenterna anser att flexibla
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hyresavtal har hjalpt till att attrahera kunder som annars skulle hyra hos andra aktérer som
erbjuder mer flexibilitet.

Bredberg forklarar att de skapade deras koncept ”Nyckelfardiga lokaler 3 min” for att de kdnde
att de var tvungna att anpassa sig till marknaden. Bredberg anser att fastighetsagare har varit
relativt bortskdmda med att kunna krava langa hyresavtal, med en |6ptid pa tre ar eller mer,
eftersom det inte har funnits nagra alternativ for hyresgasterna. Nar konceptet coworking
etablerades pa kontorsmarknaden insag de att de maste dndra sin instéllning och borja
erbjuda mer flexibilitet eftersom det ar vad marknaden efterfragar. Hon menar pa att de
annars riskerar att forlora hyresgaster till coworkingaktérer. Vidare papekar Bredberg att
mindre lokaler i Stockholm city plotsligt har blivit svarare att hyra ut pa traditionella hyresavtal
med en |6ptid pa tre ar eller mer.

Swedenborg delar samma uppfattning som Bredberg om att de eventuellt skulle kunna
attrahera kunder som egentligen hade tankt sitta pa andra flexibla hyreslosningar i det fall de
skulle erbjuda samma l6sningar som exempelvis coworkingaktérerna Convendum eller
WeWork. Vidare forklarar Swedenborg att det ocksa kan vara en inkorsport till andra
hyreslosningar, ytterligare storre lokaler eller att flytta vidare inom fastighetsbestandet. Han
menar ocksd pa att de skulle kunna fa lojalare kunder som upptacker att de kan fa
en lokalldsning som kan passa deras behov pa ett smidigt satt.

“Tanken dr att vi ska kunna erbjuda en palett av olika varianter av hyresavtal”
- Jesper Swedenborg, Vasakronan

Swedenborg upplever att vissa foretag vill ha en kombination av olika hyresavtal. Ett
traditionellt hyresavtal ddar man hyr en egen stor lokal dar man har sitt hem och bygger sin
foretagskultur och sen ett flexibelt hyresavtal dar man 6ver perioder kan behova extra yta.
Vidare forklarar Swedenborg att det kan vara bra med flexibla hyresavtal i oroliga tider sasom
den radande pandemin Covid-19 néar foretag inte har lika stort behov av kontorsutrymme.
Hyresgasten kan da enkelt sdga upp avtalet. Swedenborg forklarar detta genom att likna det
med en gummisnodd, att hyresgasten inte har dimensionerat for den absoluta toppen utan
for nagot slags medel i antal arbetsplatser istéllet.

Swedenborg forklarar ocksa att flexibla hyresavtal har underlattat uthyrningen av lokaler som
annars har varit svara att hyra ut. Detta eftersom det kan kdnnas enklare for ett foretag att
fatta ett beslut om de vet att de inte |laser upp sig 6ver en lika lang tid. Kring detta rader det
dock delade meningar. Enligt Thelenius kommer svaruthyrda lokaler troligtvis inte bli lattare
att hyra ut bara for att hyresvarden plotsligt erbjuder flexibilitet. Thelenius menar istéllet pa
att en lokal som ar svar att hyra ut ofta beror pa nagon annan bakomliggande faktor och inte
huruvida det exempelvis erbjuds full moblering eller inte.

Manga fastighetsagare har utvecklat egna flexibla kontors- och hyresavtalslosningar sdsom
konceptet “Nyckelfardiga lokaler 3 min” enligt ovan. Carlsson berattar under intervjun att de
istallet indirekt erbjuder flexibla hyresavtal genom att lata tredjepartsaktorer ansvara for den
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biten. Han belyser att fordelen med denna konstellation &r att de reducerar risken och slipper
dventyra fastigheten ur ett fastighetsvarderingsperspektiv. Detta genom att ha langa
hyresavtal med kontorshotell eller coworkingaktorer som i sin tur erbjuder flexibla avtal.
Thelenius berattar att inte de heller har utvecklat egna nyckelfardiga kontorslésningar. Hon
forklarar att de hyresgaster som efterfragar hyresavtal med en 16ptid kortare an ett ar eller
inflyttningsbara kontor istallet kan erhalla det via deras dotterbolag, United Spaces.

5.1.4 Begransningar och utmaningar

Under intervjuerna lyftes flertal begransningar och utmaningar fram som kan anses ha en
hammande effekt pa fastighetsdgarnas utbud av flexibla hyresavtal.

Enligt Bredberg finns det tre lagmassiga begransningar for en fastighetsdgare nar det géller
flexibla hyresavtal. Det handlar om indexreglering, besittningsskydd och momsreglering.

Bredberg forklarar att begrdansningen med indexreglering handlar om att du som hyresvard
inte far indexjustera hyran pa hyresavtal som &r kortare &n tre ar. Vidare redogor
respondenten for att du inte heller far indexjustera rorliga tillaggskostnader och att detta
avser rorliga tillagg generellt, sasom fastighetsskatten. Syftet med regleringen &r att
hyresgaster pa kortare avtal inte ska kunna drabbas av stora hyreshoéjningar for att
hyresvardar ska ha sa pass bra koll sa att de kan ta hojd for det om avtalet skrivs pa kortare
an tre ar. Det ar till for att skydda hyresgasten forst och framst. Hyresavtal som ar kortare an
tre ar skulle saledes medfora en risk for fastighetsdgaren som inte har koll pa vad som galler
vid indexreglering da hyresférhallandet kan avslutas innan det varat tre ar. Skulle
hyresforhallandet avslutas innan det har varat tre ar i foljd skulle det skapa en kostnad for
fastighetsdgaren da de blir aterbetalningsskyldig for det 6verskott som tillkommer pa hyran
och de rorliga tillaggskostnaderna. Bredberg belyser ocksa att riskanalyser bygger pa en
tradition dar fastighetsagare har ett krav pa en garanterad hyrestid om minst tre ar. Vidare
forklarar hon att de oftast har bra koll pa hur kommande héjningar kommer se ut inom den
ndarmaste tiden och att de darfor kan skriva fasta tillagg istallet. Detta eftersom hyresvardar
inte kan bli aterbetalningsskyldiga om de anvander sig utav fasta tilligg i det fall
hyresforhallandet avslutas innan det har varat tre ar i foljd.

Vidare forklarar Bredberg att begransningen med besittningsskydd innebér att hyresgaster far
ett indirekt besittningsskydd efter att hyresforhallandet varat nio manader i foljd. Vidare
namner Bredberg att det i slutdndan inte innebar en sadan stor begransning eftersom deras
hyresintdkter ar sa pass bra att de inte vill sdga upp sina hyresgéster.

Den sista lagmassiga begransningen Bredberg lyfter fram berér momsregleringen vid
forhyrning. Momslagstiftningen kring frivillig skattskyldighet bygger pa att en forhyrning ar
stadigvarande. Genom praxis har definitionen av stadigvarande forhyrning landat i att den bor
vara minst ett ar. Forhyrningar som ar kortare dn ett ar anses inte vara stadigvarande och
omfattas da inte av den frivilliga skattskyldigheten. Men ingen regel utan undantag, med tiden
har ny praxis kommit och undantag fran reglerna har gjorts for pop-up-butiker sa att dessa
kan omfattas av den frivilla skattskyldigheten daven om férhyrningen ar kortare an ett ar. |
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dessa fall vager man in ifall lokalen fére och efter uthyrningen till en pop-up-butik har haft
stadigvarande hyresgéaster. Bredberg namner ocksa att det ar standigt pagaende diskussioner
kring detta. Hon exemplifierar detta med den pagaende momsdiskussionen kring coworking
och kontorshotell. Utfallet dar kommer sdkert att paverka mycket dven hur man kommer att
resonera kring och jobba vidare med flexibla hyresavtal. Vidare redogér Bredberg att
hyresavtal som ar kortare dn ett ar skulle medfora en risk for fastighetsagaren. Bredberg
exemplifierar detta genom att forklara vad som hander om den frivilliga skattskyldigheten
skulle upphora under hyresférhallandet. | det fall hyresforhallandet avslutas innan det varat
ett ar i foljd kan fastighetsdgaren bli aterbetalningsskyldig for hela eller en del av den moms
som fastighetsagaren tidigare dragit av.

Detta forstarks av Carlsson och Dubois som ocksa belyser att det finns en viss problematik
kring flexibla hyresavtal och momsreglering. Vidare papekar Carlsson att problematiken blir
extra pataglig om fastighetsdgaren har investerat mycket i nybyggda fastigheter. Dubois
spinner vidare pa vad bade Bredberg och Carlsson har namnt. Han foérklarar att
korttidsforhyrning ar icke momspliktig och omojliggdr darmed generellt korttidsforhyrning i
nyproduktion i dagslaget pa grund av de ekonomiska konsekvenserna. Coworkingaktorer har
lattare att undkomma momsproblematiken dn vad fastighetsagare har eftersom de benamner
deras avtal som nagot annat an hyresavtal.

En annan aspekt som kan anses begransa fastighetsdgares anvandande av flexibla hyresavtal
ar den organisatoriska delen. Carlsson lyfter fram att det krdvs en helt ny organisation for att
driva exempelvis ett kontorshotell och att det kan uppsta komplikationer nar den nya
organisationen ska implementeras i fastighetsdgarens befintliga bolagsorganisation. Salunda
ar det eventuellt battre att 1ata en tredjepartsaktor skota tillhandahallandet av flexibla
hyreslosningar eftersom de redan besitter den kompetens som kravs.

Under intervjun med Bredberg framgick det att flexibla hyresavtal paverkar fastigheterna
negativt ur ett varderingsperspektiv. Flexibla hyresavtal innebar en storre risk an vad
traditionella hyresavtal gor eftersom risken till stor del beror pa kvarsittningsgraden vilket i
sin tur paverkar varderingen av fastigheten. Respondenten menar pa att flexibla hyresavtal
snarare skulle kunna vara en mojlighet. Om en stor andel av de flexibla kontorslésningarna ar
uthyrda hela tiden och samtidigt skapar ett bra och stabilt kassafléde skulle det kunna vara
minst lika bra som att ha langa hyresavtal. Investeringsmarknaden &r daremot valdigt
konservativ, de har svart att hantera flexibla hyresavtal eftersom det finns sa fa i dagslaget.
Idag fokuserar de istdllet pa att basera risken utifran kvarsittningsgrad och sdkerhet i form av
en bankgaranti. Respondenten menar pa att de inte ser mojligheterna i flexibla hyresavtal, att
de inte forstar att det inte behdver innebara en hogre risk.

Enligt Carlsson finns det ocksa en begrdansning nar det kommer till flexibla hyresavtal och
varderingsmodellen. | stort sett ar 90 % av alla fastigheter innanfor tull 4gda av institutioner
déar fastighetsbolagen ar mer intresserade av balansrdakningen &dn resultatrakningen. Saledes
spelar varderingen pa fastigheterna storre roll an vad resultatet gor. Flexibla avtal som l6per
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pa kort tid ar svarare att vardera och det kan till och med vara battre for ett balansfokuserat
bolag att |ata en lokal sta vakant en langre period for att fastigheten ska bibehalla sitt varde.
Bredberg instammer med att det kan vara battre att lata en lokal std outhyrd pa pappret.
Detta eftersom risken baseras utifran kvarsittningsgraden och att en lagre kvarsittningsgrad
bidrar till en 6kad risk som i sin tur leder till en lagre vardering enligt varderare.

Engstromer delar samma uppfattning som foregaende respondenter om att flexibla
hyresavtal kan innebéara en hogre risk ur ett varderingsperspektiv. Detta eftersom en “tankt
kopare” raknar med en hogre vakansgrad och hyresbortfall. Risken kan dock kompenseras av
en hogre hyra vilket i slutindan kan innebéara att fastighetsvardet inte paverkas i sa stor
utstrackning. Engstrémer menar vidare pa att varderarens bedomning av hyresgasten och
dess formaga att betala, vilket indirekt paverkar vardet pa fastigheten, beror pa hyresgastens
affarsidé eller hur kreditvardiga de ar eller sett till bada faktorerna.

Som Carlsson tidigare namnt kan fastighetsagare undkomma varderingsproblematiken genom
att teckna langa hyresavtal med coworkingaktorer. Han forklarar vidare att det inte tar bort
risken helt. Det finns alltid en risk att tredjepartsaktorer utsetts for patryckningar bortom
fastighetsdgarens kontroll som i sin tur kan komma att paverka aktérens verksamhet och som
i varsta fall kan innebéra att denne tvingas ga i konkurs. Vidare forklarar Carlsson att risken
kan hanteras genom att standigt ha en reservplan.

Under intervjuerna framkom det ocksa att en risk kopplad till flexibla hyresavtal ar att en lokal
som fastighetsdgaren har gjort en stor investering i inte blir uthyrd. Att inte ha en garanterad
hyresgast skapar osdkerhet, papekar Bredberg. Vidare tillagger hon att det dven finns en risk
att flexibla hyresavtal kan generera langa vakanstider om hyresgaster hyr pa kort tid och sedan
flyttar direkt.

Thelenius delar uppfattningen om att det finns en risk att lokaler star tomma en langre period
om l6ptiden pa hyresavtalen ar kortare én de traditionellt brukar vara. Avtal dar hyresgasten
har en uppsagningstid som &r kortare dn nio manader innebar ocksa en stor risk eftersom
tiden for hyresvarden att hitta en ny hyresgast kan vara for kort. Daremot upplever
Swedenborg att hyresgaster endast utnyttjar flexibiliteten om de verkligen behover, det
vanligaste ar att det stannar kvar i lokalen under en langre period.

Enligt Swedenborg kan en stor andel flexibla |6sningar i bestandet innebara stora inkomsttapp
vid storre ekonomiska kriser. Han exemplifierar detta genom att forklara att de under radande
situation kring Covid-19 sett nagot fler uppsagningar pa flexibla hyresavtal pa grund av att
hyresgaster behover dra ned pa hyreskostnaderna. A andra sidan har detta ocksa lett till att
de har lyckats hyra ut flera flexibla |6sningar. Han utrycker att det ar till f6ljd av att hyresgaster
foredrar en flexibel 16sning framfér en traditionell eftersom hyresforhallandet kan avslutas
snabbare vid behov.
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5.2 Hyresgastens perspektiv

Under detta avsnitt presenteras de svar som erholls vid intervjuerna fran samtliga
respondenter pa hyresgéastssidan: SF Invest, CBRE och Trill Impact. Resultatet ligger till grund
for vilka drivkrafter, begransningar och utmaningar hyresgaster ser med flexibla hyresavtal.

5.2.1 Drivkrafter

Det rader inget tvivel om att hyresgasterna efterfragar en dkad flexibilitet i sina hyresavtal.
Hyresgasterna lyfter daremot fram olika aspekter pa hur en 6kad flexibilitet i hyresavtalet kan
vara fordelaktigt. En avgdrande faktor for om hyresgasten viljer att teckna ett flexibelt
hyresavtal framfor ett traditionellt hyresavtal ar just flexibiliteten som foljer med det flexibla
avtalet.

Detta belyser Dubois genom att forklara att foretag som verkar pa en volatil marknad
alternativt foretag som har en stark tillvaxt eller forandras i negativ riktning ar de som ser
storst nytta med att kunna vara flexibla. Generellt &r mindre och mojligtvis yngre bolag mer
kansliga for forandringar och har ddrmed stérre behov av att snabbt kunna byta ut eller andra
hyreslokalerna.

Vidare namner Dubois att han ser kontorsmarknaden som relativt konservativ med langa
hyresavtal. Vid nyuthyrning har normalt avtalstiden legat pa mellan fem och sju ar. Med
anledning av att forandringstakten hos foretag har 6kat har efterfragan pa flexibla hyresavtal
ocksa oOkat. | dagens situation med Covid-19 ar fler foretag ovilliga att teckna 5-ariga avtal
eftersom framtidsutsikterna ar alltfor osakra.

Enligt Nordgren finns det en tydlig drivande faktor till att man vill teckna ett flexibelt
hyresavtal som startup-bolag. Han menar pa att det finns en of6érutsdgbar utvecklingskurva i
startup-bolag. Det &r svart att veta hur verksamheten eller organisationen kommer att
utvecklas och man déarfor inte vill binda upp sig pa langa hyreskontrakt.

Ytterberg som ocksa sitter pa en flexibel hyreslésning ar inne pa samma linje.

”| ett tidigt stadie dr de kortfristiga behoven Iéttare att 6verblicka dn de Idngsiktiga och ddrfor
vill man som hyresgdist inte binda upp sig till viss kontorsyta éver Idng tid. ”
- Henrik Ytterberg, Trill Impact

Utdver vardet i att kunna vara flexibel under uppstartsfasen namner Nordgren flertal ganger
under intervjun det varde de seri att slippa bekymra sig 6ver att fixa med mobler och liknande
och saledes bara kunna flytta in. Att ha ett nyckelfardigt kontor innebar en stor fordel for dem
eftersom allt ar inkluderat. Han belyser att han hellre betalar lite mer for att fa tillgang till
konceptet “space as a service”.

”...du hyr en service istdéllet for att bara hyra en sak eller en produkt.”
- Andreas Nordgren, SF Invest
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Vidare forklarar Nordgren att mindre bolag vanligtvis saknar personal och kunskap for att ta
hand om hyresprocessen. Ett nyckelfardigt kontor besparar dem oerhort mycket tid. De
slipper satta sig in i fragor kring forsakringar, las och liknande. Hyresgaster skulle egentligen
kunna flytta in efter att bara ha haft en virtuell rundvandring.

Ytterberg instdmmer med Nordgren och satter ett hogt varde pa kopet av en 6sning dar
mobler och kringservice ingar istallet for att hyra ett traditionellt kontor dar hyresgasten sjalv
maste arrangera lokalens utformning med mera. Detta for att det dr nodvandigt att lagga
mycket fokus kring verksamhetsfragor vid ett foretags uppstarts- och utvecklingsfas. Genom
att teckna ett flexibelt hyresavtal i exempelvis ett kontorshotell eller ett nyckelfardigt kontor
kan man fa den kapaciteten man behdver for att koncentrera sig pa de fragorna som ror
verksamheten och darmed lagga de praktiska fastighetsfragorna at sidan.

Enligt Dubois innebar langa hyreskontrakt att man som hyresgéast binder upp sig till langa fasta
kostnader som enligt redovisningsregler maste redovisas som en framtida hyresskuld. Vid ett
kortare flexibelt hyresavtal slipper man daremot att binda upp sig till dessa stora kostnader
eftersom hyresavtalet inte varar 6ver en lika lang tid.

5.2.2 Begransningar och utmaningar

Under intervjuerna lyftes flertal begransningar och utmaningar fram som kan anses paverka
hyresgasternas vilja att teckna flexibla hyresavtal.

”Sd fort man behéver anpassa lokalen blir det svdrare att teckna ett flexibelt hyresavtal.”
- Andreas Nordgren, SF Invest

Enligt Nordgren finns det en viss begransning gallande bolagsstorlek for nar flexibla hyresavtal
ar fordelaktigt for en hyresgast. Vid en lokalstorlek som 6verstiger 400-500 kvadratmeter eller
en bolagsstorlek dar antalet anstallda 6verstiger 50 personer uppkommer det ofta specifika
krav pa hur lokalen ska utformas med exempelvis olika avdelningar och avgransningar. Han
menar pa att dessa utformningar kraver olika anpassningar i lokalen. En flexibel
kontorslosning begransar hyresgastens mojlighet att paverka utformningen av kontoret om
det redan ar inflyttningsklart.

Dubois upplever att hyresgaster ofta vill specialanpassa kontorslokalerna och instammer med
Nordgren att det blir svarare att hyra flexibelt om dessa krav foreligger. Fastighetsagare vill
ofta inféra en nagorlunda generell standard i lokalerna medan hyresgasten vill kunna
specialanpassa ytan eftersom kontorsutformningen utgor en viktig del for dem.

“Kontoret dr ndgot mer dn ett stdlle for att foérvara skrivbord och personal. Det dr en del i
marknadsféringen, det ér en del i deras image och det dr viktigt fér dem.”
- Daniel Dubois, CBRE

For att specialanpassningarna ska accepteras av fastighetsagaren behover hyresgasten teckna
ett langre hyresavtal eller ett mindre flexibelt hyresavtal.
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Skulle en hyresgast ddaremot valja att gora en investering i samband med tecknande av ett
kortare flexibelt hyresavtal skulle flyttkostnaderna kunna bli valdigt dyra eftersom en
investering som en hyresgast gor i sin lokal ska skrivas av pa hyrestiden, menar Dubois. Detta
skapar en stor kostnad redan dag ett. Utgiften ar densamma men kostnaden kommer inte
direkt om du tecknar ett langre hyresavtal da du har maojlighet att skriva av det 6ver en langre
tid.

Vidare framhaller Ytterberg att nar en hyresgast har uppnatt ett sdkrat framtida intaktsflode
och vet att de har natt en viss storlek som kommer rymmas inom en lokal vill de med all
sannolikhet borja specialanpassa lokalen. | detta skede passar saledes inte ett flexibelt
hyresavtal eftersom mojligheten att anpassa utformningen av lokalen ar begrdnsad vid
tecknande av ett flexibelt avtal. Da bor hyresgasten istallet teckna ett hyresavtal med lang
|6ptid dar de inte bara kan specialanpassa kontoret utan aven fa ned hyran.

Nordgren, som tidigare har suttit hos en coworkingaktdr, anser att den typen av
kontorslosning ar lamplig for tva till fyra personer som vill vara en del av ett sammanhang.
Som storre organisation upplevde han att det var alldeles for trangt for medarbetarna och att
det uppkom stérningsmoment i samband med exempelvis telefonsamtal.

For hyresgasten kan ett flexibelt hyresavtal som ar kortare till avtalstiden innebéra en nackdel
ur den aspekten att de tvingas flytta ifran kontorslokalen, menar Dubois. Ett sadant avtal kan
skapa en press kring att standigt behova se 6ver lokalfragan vilket stjal energi som istéllet hade
kunnat laggas pa andra delar av verksamheten.

Nordgren belyser en annan aspekt, namligen utmaningen att ha rad med bankgaranti eller
deposition for ett mindre bolag som vill sitta i en storre flexibel kontorslosning. Han forklarar
att det oftast handlar om att lasa ett belopp pa motsvarande sex manader upp till en hyra for
ett helt ar. Nordgren forklarar att det skulle kunna vara valdigt kostsamt och utgora ett hinder
for ett mindre bolag med exempelvis tio anstéllda eller ett startup-bolag.

Utdver mindre foretags utmaningar over att ha rad med bankgaranti eller deposition var
Nordgren under intervjun snabb med att poangtera att det inte finns nagra nackdelar med att
teckna ett flexibelt hyresavtal bortsett fran att det innebadr en hogre hyra. Han belyser
emellertid att hyresskillnaden ar marginell i framforallt storstader satt till premien du betalar
for paketeringen av tjansten. Om man befinner sig i en situation dar man tror att man kommer
behova gora en forandring inom snar framtid ar den flexibilitet ett flexibelt hyresavtal medfor
vart en hogre hyra, menar Dubois. Han delar ocksa samma uppfattning som Nordgren om att
det handlar om att vardera anledningen till att teckna ett flexibelt avtal i forhallande till
merkostnaden kopplat till avtalet.

Dubois forklarar att en hyresgast lagmassigt satt kan ha en kortare uppsagningstid an vad en
hyresvard kan. Han belyser emellertid att hyresvardar generellt sett ar ovilliga att teckna
hyresavtal dar hyresgdsten har en kortare uppsagningstid.
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“Hur flexibelt dr ett ettdrsavtal med nio manaders uppsdgningstid och ett drs férldngning? Nja
det dr inte sa flexibelt kanske, for antagligen sG har du tre manader in hyresférhdllandet
fortfarande inte en aning om du ska férldnga hyresavtalet eller inte.”

- Daniel Dubois, CBRE

Han menar pa att flexibiliteten i hyresavtalet begrdnsas eftersom hyresgasten inte far
tillrackligt med tidsutrymme for att kunna avgéra om de behover ett forlangt hyresavtal eller
inte.
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6. Analys

| detta kapitel analyseras resultatet med beaktande av litteraturstudien och det teoretiska
ramverket.

6.1 Fastighetsagarens perspektiv

6.1.1 Definition

Bland fastighetsdgarna definieras ett flexibelt hyresavtal Gverlag som ett traditionellt
hyresavtal fast med kortare uppsagningstid och hyreslangd. Samtidigt menar de emellertid att
det inte gar att framstalla en tydlig definition av vad ett flexibelt hyresavtal innebar vilket dven
gar i linje med tidigare studiers faststallande. Coworking har blivit ett “buzzword” som ofta
forknippas med flexibla hyresavtal men flexibla avtal innebar mycket mer dn sa. En av
respondenterna har inte en definition for ett flexibelt hyresavtal eftersom denne anser att
flexibiliteten handlar om att tillgodose varje enskild kunds behov och skapa en god affar.

6.1.2 Foretagstyper

Utifran resultatet framgar att vilken bransch ett foretag verkar inom eller vilken verksamhet
ett foretag bedriver inte ar avgérande faktorer for om de tecknar flexibla hyresavtal eller inte.
Avgorande ar snarare vilken situation ett foretag befinner sig i. Startup-bolag eller mindre
bolag befinner sig ofta i en osdker situation dar framtidsutsikterna tenderar att vara ovissa.
Med anledning av detta vill de inte binda upp sig pa langa hyresavtal med hoga kostnader och
soker sig darfor till flexibla hyreslosningar i nagot storre utstrackning an vad mer etablerade
foretag gor.

Ytterligare en faktor som paverkar viljan att teckna ett flexibelt hyresavtal framfor ett
traditionellt ar vikten av en stark foretagskultur dar lokalen kan representera foretagets
varumarke pa ett bra satt. Om detta dr nagot foretaget vardesatter hogt ar ett flexibelt avtal
inte att foredra eftersom det begransar mojligheten att anpassa lokalen. Somliga etablerade
foretag valjer att kombinera traditionella- och flexibla hyresavtal sa att en del rymmer
kdarnverksamheten och representerar foretaget och en annan del ar mer flexibel.

6.1.3 Drivkrafter

Utifran respondenternas intervjusvar finns det en tydlig trend nar det kommer till flexibla
hyresavtal. Det rader inget tvivel om att det idag finns en 6kad efterfragan pa flexibilitet i
kontors- och hyresavtalsutformningen och att det grundar sig i att vi lever i en varld som ari
standig forandring tack vare bland annat digitaliseringen. Flera av respondenterna belyser att
de i viss man har borjat anpassa sig efter vad marknaden efterfragar for att de inte ska riskera
att forlora hyresgaster till aktorer som erbjuder mer flexibilitet i kontorshyresavtalen.
Eftersom fastighetsmarknaden forandras sa snabbt kan foretag komma att behéva korrigera
sina affarsmodeller for att forbli konkurrenskraftiga, vilket har sin utgangspunkt i teorin om
affarsstrategier och affarsmodeller.

31



Tidigare har fastighetsdgare kunnat krdva hyresavtal med en langre |6ptid eftersom
hyresgéasterna inte har haft nagra andra alternativ. Nar coworkingaktorerna etablerade sig pa
marknaden och andelen flexibla kontor borjade breda ut sig i Stockholm insag fastighetsagare
att de maste justera sitt utbud efter vad hyresgasterna efterfragar. Fastighetsagarna ser nu
for tiden en risk ifall de inte justerar sig efter detta eftersom foretag annars véljer att satta sig
hos coworkingaktorer. Fastighetsagare som valjer att erbjuda en motsvarighet till avtalen som
coworkingaktorerna erbjuder kan se en vinning i detta eftersom de eventuellt kan locka till sig
hyresgaster som egentligen hade tankt satta sig nagon annanstans.

En del fastighetsdgare har utvecklat egna flexibla kontors- och avtalslosningar. Kungsledens
koncept “Nyckelfardiga lokaler 3 min” och Vasakronans koncept “Smart & Klart” ar nagra
exempel pa dessa koncept. Bada koncepten gar ut pa att erbjuda nyckelfardiga kontor. Vissa
fastighetsadgare later en tredjepartsaktor erbjuda flexibiliteten istdllet och menar saledes att
de reducerar risken ur ett fastighetsagarperspektiv. Att lata en tredjepartsaktoér ta hand om
flexibla kontor besparar fastighetsagaren besvaret att skapa en ny organisation som hade
kravts vid utvecklandet och forvaltandet av egna flexibla kontorsldsningar. Detta eftersom
tredjepartsaktoren redan besitter den kompetens som behovs.

Fastighetsdgare som erbjuder flexibla hyresavtal kan gagnas av att avtalen genom att dessa
avtal kan bli en inkorsport for befintliga hyresgaster att flytta till andra hyreslosningar inom
bestandet. En befintlig hyresgast kan exempelvis vara i behov av stérre lokaler och férnyar
darmed sitt hyresavtal for en annan lamplig lokal inom bestandet. Flexibla avtal ger saledes
upphov till fler mojligheter for hyresgasterna och kan uppfylla deras diverse behov pa ett
smidigt satt. Foretag efterfragar ibland en kombination av olika hyresavtal, ett traditionellt
hyresavtal med en lokal dar kdarnverksamheten och foretagskulturen ryms och ett flexibelt
hyresavtal dar ytan kan varieras efter behov 6ver tid. Om fastighetsagaren erbjuder en palett
av olika hyresavtalsvarianter kan de tillgodose féretagens olika behov och pa sa satt fa lojalare
kunder. Detta kan ocksa minska problemet med asymmetrisk information da ett foretag
kommer att valja det hyreskontrakt som passar deras verksamhet bast. Pa sa satt delar
hyresvarden och hyresgasten pa risken i storre utrackning eftersom det blir tydligare vilka
intentioner hyresgasten har med det flexibla hyresavtalet.

Fastighetsdgare ser att foretag kommer att begéara hyresavtal med kortare |0ptid i storre man
samt efterfraga mojligheten att snabbt kunna férdndra sin kontorsyta vid en ekonomisk
nedgang i samhallet. Detta beror pa att foretagens tillvaxttakt blir osdker vid en ekonomisk
kris. Med anledning av detta papekar en av respondenterna att de ser fordelar med att
erbjuda flexibla hyresavtal under radande pandemi Covid-19. Foretag har majligtvis inte ett
lika stort behov av utrymme och efterfragar darmed hyresavtal som enkelt kan sdgas upp
varpa marknaden for flexibla hyresavtal blomstrar.

Av resultatet att doma kan flexibla hyresavtal eventuellt underlatta uthyrningen av relativt
svaruthyrda lokaler. Det kan kdnnas mindre betungande for ett foretag att inga ett flexibelt
hyresavtal i forhallande till vad det kan vara att teckna ett traditionellt hyresavtal med lang
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bindnings- och uppsagningstid. For fastighetsdagaren kan dessa avtal medfora ett hogre
driftnetto och saledes en hogre fastighetsvardering, givet samma riskniva. Fragan ar dock om
orsaken till att en lokal &r svaruthyrd snarare beror pa andra faktorer an att hyresavtalet
foreskriver en viss |0ptid och uppsadgningstid.

6.1.4 Begransningar och utmaningar

Eftersom flexibla hyresavtal &r ett relativt nytt fenomen pa kontorsmarknaden finns det ocksa
vissa komplikationer kopplade till fastighetsdgarnas anvdandande och hantering av avtalen.
Under intervjuerna framkom det en del skilda uppfattningar kring vilka begransningar och
utmaningar som finns med hyresavtalen men majoriteten av respondenterna belyser bland
annat lagstiftningen och varderingsproblematiken som tva stora hinder.

Lagstiftning

Under flertal intervjuer framkom det att den svenska lagstiftningen ar ett patagligt hinder for
fastighetsagarnas anvandande av flexibla hyresavtal. Indexregleringen ar en av de lagmassiga
begrdsningarna. Hyresavtal for kontorslokaler tecknas vanligtvis pa bestamd tid om minst tre
ar eftersom detta ar minimikravet pa avtalslangd for att hyran och rorliga tillaggskostnader
ska fa indexregleras. Fastighetsdgare som inte har koll pa reglerna kring indexreglering riskerar
att bli aterbetalningsskyldiga till hyresgasten vid anvandandet av korta hyresavtal om
hyresforhallandet avslutas innan tre ar har passerat. Detta bor emellertid inte vara ett stort
problem for fastighetsdgare da de med anvandandet av fasta tillagg, istallet for att indexera
hyran, slipper riskera att bli aterbetalningsskyldiga.

En annan lagmassig begransning som lyfts fram ar reglerna kring det indirekta
besittningsskyddet. Hyreslagen faststaller att ett hyresforhallande som varat i mer an nio
manader ger hyresgasten ett indirekt besittningsskydd och att skyddet innebar att
hyresvarden kan bli skadestandsskyldig gentemot hyresgéasten ifall hyresvarden sager upp
avtalet utan befogad anledning. Nar kontorshyrorna ligger pa sa héga nivaer som de har gjort
i Stockholm, framst i de centrala delarna, ar fastighetsagarnas hyresintakter sa pass bra att de
inte vill sdga upp sina hyresgaster. Dessutom finns det ocksa en mojlighet att avtala bort
besittningsskyddet. Dessa tva faktorerna medfor att det indirekta besittningsskyddet inte
utgor en sadan stor begréansning.

Majoriteten av fastighetsdgarna anser att det finns en betydande lagmassig begransning
kopplad till momsreglering. Fastighetsagare vill kunna momsbeldgga sin uthyrning for att
kunna erhalla avdragsratt for ingdende moms pa sina kostnader eftersom dessa
momskostnader kan uppga till valdigt stora belopp. For att hyresvarden ska bli frivilligt
skattskyldig och saledes fa lagga pa utgdaende moms pa hyran krdvs det enligt
mervardeskattelagen att hyresgasten bedriver momspliktig verksamhet och anvander den
hyrda lokalen for stadigvarande bruk. Kravet pa stadigvarande bruk uppfylls om uthyrningen
sker pad heltid och varar minst ett ar. Kravet pa minst ett ars hyresavtalstid skapar en
problematik enligt manga fastighetsagare eftersom mojligheten att tillhandahalla flexibilitet i
form av korttidsavtal begransas. Av litteraturstudien framgar emellertid att flera kortare avtal
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som anvands pa heltid som varat sammanlagt minst ett ar i foljd kan uppfylla kravet pa
stadigvarande bruk. Samtidigt Vvill inte fastighetsdgare heller riskera att bli
aterbetalningsskyldiga for momsen i det fall hyresforhallandet avslutas innan det varat ett ar
i foljd.

Varderingsperspektiv

Utover de begransningar som grundar sig i lagstiftningen finns det en stor problematik kring
fastighetsvardering i samband med flexibilitet i hyresavtal. Pa grund av att en stor andel av
fastigheterna i Stockholm innanfor tull dgs av institutioner ar manga fastighetsdgare mer
intresserade av sin balansrakning i forhallande till sin resultatrakning. Saledes ar de valdigt
mana om fastighetsvarderingsaspekten, med andra ord att det &r viktigare att fastigheten har
ett hogt varde snarare an att bolaget har ett hogt resultat.

Respondenterna pastar att investerare har svart att hantera och vardera flexibla hyresavtal
idag pa grund av dess nya karaktar. Investeringsmarknaden anses vidare som konservativ som
baserar risk i varderingsmodellen utifran kvarsittningsgrad och avtalslangd. Flexibla hyresavtal
innebar mer volatila kassafloden an traditionella hyresavtal och tilldelas darfor storre risk.
Detta leder till att en hogre kalkylranta kommer att anvandas for att diskontera de framtida
kassaflodena vilket slutligen resulterar i ett lagre fastighetsvarde. De enskilda kontrakten med
sina respektive loptider, villkor och risker ar avgérande for kassaflédet och ar sadledes vad som
skapar fastighetens varde.

Aven om flexibla hyresavtal kan innebira en hégre risk ur ett viarderingsperspektiv framgick
det att denna risk kan kompenseras av en hogre hyra. Det framgar av litteraturstudien att
hyresgaster ocksa ar villiga att betala en hogre hyra for att fa tillgang till mer flexibilitet. For
fastighetsdgaren innebar en hogre hyra ocksa ett hogre driftnetto vilket kan vaga upp for
anvandandet av ett hogre avkastningskrav vid nuvardeberdkning av fastigheten. | slutdndan
behover darfor flexibla hyresavtal inte alltid innebara att fastighetsvardet paverkas sa mycket.
Fastighetsvardet kan ocksa paverkas indirekt av hyresgastens affarsidé eller hur kreditvardiga
de ar. Det ar darfor hogst relevant att undersoka vilka risker och mdjligheter som finns
kopplade till de verksamheter och branscher som hyresgasterna bedriver.

Affarsstrategiskt perspektiv

For fastighetsdgare som véljer att outsourca flexibla hyreslosningar medfoljer risken att
tredjepartsaktoren kan ga i konkurs. Det kan namligen finnas marknadsfaktorer utanfor
fastighetsdgarens kontroll som paverkar tredjepartsaktorens verksamhet negativt. | resultat
framgar det att risken i slutdndan inte behdver innebéara sa stora foljder for fastighetsagaren
sa lange denna har en reservplan. Sett ur en organisatorisk aspekt kan de fastighetsdgare som
bestammer sig for att Iata en tredjepartsaktor erbjuda flexibilitet vara eventuella vinnare. De
fastighetsdgare som valjer att sjdlva forvalta tillhandahallandet av flexibla kontors- och
hyresavtalslosningar kan namligen behova dgna mycket tid at att bygga upp en helt ny
organisation som samtidigt ska besitta ratt kompetens for att pa ett framgangsrikt satt bedriva
exempelvis en coworkingarena.
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Resultatet pavisar att erbjudandet av flexibla hyresavtal kan innebara en risk kopplad till
vakansgraden inom bestandet. Dels finns det en risk att lokaler som genomgatt stora
ombyggnationer inte blir uthyrda men ocksa att korta hyresavtal kan generera langa
vakanstider om hyresgaster valjer att sdga upp avtalen ofta. Om hyresgdsten dessutom har en
uppsagningstid som ar kortare dn nio manader kan tiden for hyresvarden att hinna hitta en ny
hyresgast vara otillracklig. Risken att ha langa vakanstider behdver emellertid inte vara sa hog
i realiteten eftersom det dven framgick att hyresgaster valjer att stanna en langre period i
lokalen trots att de har ett flexibelt hyresavtal. Trots detta kvarstar faktumet att
fastighetsagaren saknar vetskap om hyresgastens avsikt med det flexibla hyresavtalet.
Fastighetsdgaren kan inte observera hur lange hyresgasten planerar att stanna i lokalen vilket
innebér att de saknar vasentlig information som bara hyresgdsten har vetskap om. Denna
ojamna fordelningen av information bendmns som informationsasymmetri och leder till ett
marknadsmisslyckande. Exempelvis kan fastighetsdgaren vilja att inte erbjuda flexibla
hyresavtal vilket kan leda till att 6nskvarda transaktioner inte ager rum.

Avkastningsfastigheter har inget egenvarde utan vardet hdarstammar utifran de kassafloden
fastigheten genererar. For fastighetsagare som innehar kontorshyreshus ar den hyra som
inflyter fran kontorshyresgaster avgoérande for kassaflodet och saledes avgérande for
avkastningen. Vid ekonomiska kriser riskerar en stor andel flexibla hyreslosningar i bestandet
orsaka stora tapp i hyresintakter eftersom hyresgaster kan tvingas sdga upp sina flexibla
hyresavtal for att minska sina kostnader. Detta resulterar i ett forsamrat kassaflode och
saledes ett minskat fastighetsvarde for fastighetsdgaren. Under exempelvis nuvarande
pandemi Covid-19 har uppsagningsfrekvensen pa flexibla hyresavtal varit hogre &n vanligtvis.
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6.2 Hyresgastens perspektiv

6.2.1 Drivkrafter

Utifran resultatet att doma rader det en stark efterfragan pa flexibilitet hos hyresgaster. En av
de mest drivande faktorerna till varfér majoriteten av hyresgaster vill teckna ett flexibelt
hyresavtal ar for att de befinner sig i en situation dar foretaget har en ofdrutsdgbar
utvecklingskurva. Det &r svart att veta hur verksamheten kommer att utvecklas och darfor vill
man inte binda upp sig pa langa hyreskontrakt. Traditionella hyreskontrakt innebar ocksa att
man som hyresgast binder upp sig till langa fasta kostnader som enligt redovisningsregler
maste redovisas som en framtida hyresskuld. Vid ett kortare flexibelt hyreskontrakt slipper
man daremot att binda upp sig till dessa stora kostnader eftersom hyresavtalet inte varar 6ver
en lika lang tid. Vidare skapar flexibiliteten ocksd ett spelrum att kunna anpassa
lokalsituationen utefter foretagets 6kade forandringstakt.

Samtliga tillfragade hyresgdaster satter ett hogt varde pa kopet av en |6sning dar mobler och
kringservice ingar i flexibla hyresavtal. Att slippa bekymra sig Over att arrangera lokalens
utformning med maobler och liknande och saledes bara kunna flytta in ar vart valdigt mycket
for framst nystartade bolag. Det fordelaktiga ar just att nastintill allt ar inkluderat. Att lokalen
ar inflyttningsklar underlattar dven for mindre foretag och startup-bolag som vanligtvis saknar
personal, kunskap och tid for att ta hand om hyresprocessen. Det ar viktigare att ldgga mer
fokus kring verksamhetsfragor i uppstarts- och utvecklingsfasen vilket ett foretag far mer tid
till genom att de slipper hantera de praktiska fastighetsfragorna.

6.2.2 Begransningar och utmaningar

Fastan flexibla hyreslésningar ar fordelaktigt for hyresgéaster ur de flesta synvinklarna sa finns
det fortfarande vissa begransningar och utmaningar med dessa avtal.

En av dessa ar att flexibla hyresavtal innebar en hogre hyra jamfort med traditionella
hyresavtal. Detta kan ses som en nackdel men 6verlag ar de hyresgaster som ar i behov av ett
flexibelt hyresavtal villiga att betala mer for att fa just flexibilitet. Som flertalet respondenter
papekade handlar det istdllet om att vardera anledningen till att teckna ett flexibelt avtal i
forhallande till merkostnaden kopplat till avtalet. Vid studerandet av tidigare studier under
litteraturstudien framgick det ocksa att de flesta hyresgasterna i Stockholm CBD &r villiga att
betala mer an marknadshyran for traditionella hyresavtal for att fa ett flexibelt hyresavtal,
framst for den service som ingar.

Utifran resultatet att doma rader det vissa begransningar gallande anpassningar och
investeringar vid anvandandet av flexibla hyresavtal. Nar ett foretag har uppnatt ett sakrat
framtida intdktsflode och vet att de har natt en viss storlek som kommer rymmas inom en
lokal kommer de troligen borja ha specifika krav pa hur lokalen ska utformas med exempelvis
olika avdelningar och avgransningar. Dessa utformningar kraver vanligtvis olika anpassningar
av kontorslokalen. For hyresgdsten ar kontoret nagot mer an bara ett stdlle att forvara
skrivbord och personal i, darfor vill de vanligtvis kunna specialanpassa kontorsutformningen
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eftersom den utgor en viktig del for dem. En flexibel kontorslosning begransar daremot
hyresgastens mojlighet att paverka utformningen av kontorslokalen. Detta for att
fastighetsadgare ofta vill inféra en nagorlunda generell standard i lokalerna. Skulle hyresgasten
vilja specialanpassa kontoret bor de istéllet teckna ett hyresavtal med lang |16ptid, vilket ocksa
minskar hyreskostnaderna.

Investeringar som skulle genomforts i samband med tecknandet av kortare flexibla hyresavtal
skulle ocksa kunna skapa en stor kostnad redan dag ett eftersom avskrivningstiden pa
investeringar ar densamma som hyrestiden. Utgiften blir alltid densamma oavsett vilken typ
av hyresavtal men pa ett langre hyresavtal kan kostnaden skrivas av éver en langre tid.

En annan stor kostnad som kan hindra ett mindre féretag fran att teckna ett flexibelt
hyresavtal i en storre kontorslosning dr den hoga hyresgaranti som vanligtvis kravs av
fastighetsdgare. Hyresgarantin forebygger situationer dar moral hazard hade kunnat uppsta
eftersom fastighetsdgaren och hyresgasten delar pa risk i storre utstrackning. Detta for att
hyresgastens incitament att avbryta hyresférhallandet i ett tidigt skede minskar till foljd av att
de binder ett stort kapital. En hyresgaranti kan utgoras i form av en bankgaranti eller
deposition och handlar vanligtvis om att lasa ett belopp pa motsvarande sex manader upp till
en hyra for ett helt ar. Det kan bli problematiskt for bolag som inte ar kapitalstarka nog for att
I3sa ett sadant stort belopp.

For hyresavtal galler vissa minimitider for uppsagningstid, en kortare uppsagningstid dn de
gallande minimitiderna ar enbart bindande och tillamplig for hyresgasten. Utifran resultatet
framgar det daremot att hyresvardar generellt sett ar ovilliga att teckna hyresavtal dar
hyresgasten har en kortare uppsagningstid. Detta kan begransa flexibiliteten i korta hyresavtal
eftersom hyresgasten behover ta ett beslut tidigt in i hyresforhallandet om de ska forlanga
hyresavtalet eller inte. Kortare hyresavtal kan ocksa skapa en press 6ver att standigt behéva
se Over lokalfragan vilket stjal energi som istdllet hade kunnat laggas pa andra delar av
verksamheten.

37



7. Diskussion

| detta kapitlet diskuteras intressanta tankar som dykt upp under arbetets gdng samt férslag
pa hur utmaningarna med flexibla hyresavtal skulle kunna elimineras. Vidare redogér denna
del utvecklingspotential for studien.

7.1 Fastighetsagarens perspektiv

Flexibla hyresavtal pa kontorsmarknaden &r ett relativt nytt fenomen. Fler och fler
fastighetsdgare har borjat erbjuda flexibla hyreslésningar men an sa lange har de varit
varsamma med hur stor andel av det totala fastighetsbestandet som innefattas av dessa
I6sningar. En liten andel ar enligt fastighetsagarna riskmassigt forsvarbart. Det finns namligen
ett antal faktorer som paverkar en fastighetsagares mojlighet att erbjuda flexibla hyresavtal.
Utifran resultatet att doma har det framforallt att gora med begransningar ur ett lagstiftnings-
och fastighetsvarderingsperspektiv for fastighetsdagaren. Vidare har inte fastighetsdgare haft
tillrackligt stora incitament for att andra sina inrotade affarsstrategier.

Momslagstiftning

En diskussion vard att lyfta fram ar svarigheterna som féreligger med momslagstiftningen vid
forhyrning. Det finns idag ett stort behov att modernisera momslagstiftningen avseende den
frivilliga skattskyldigheten for verksamhetslokaler. | takt med digitaliseringen forandras
standigt hela samhallen och dven sattet vi arbetar pa. For fastighetsbranschen innebar detta
en enorm omstallning dar fastighetsagare maste ta hansyn till hyresgasternas snabbt
forandrade behov for flexibilitet.

Momslagstiftningen kring frivillig skattskyldighet foérdndras daremot inte i samma takt vilket
skapar utmaningar med implementeringen av det flexibla hyresavtalet. Reglerna motverkar
ett effektivt lokalutnyttjande och flertalet lokaler star istdllet tomma. Vidare forhindrar det
dven hallbar tillvaxt och samhallsutveckling vilket gar emot momslagstiftningens
grundlaggande principer samt de globala malen for hallbar utveckling eller mer specifikt,
malet for hallbara stader och samhallen.

En forandrad momslagstiftning skulle kunna mojliggora att flera flexibla hyresavtal omfattas
av den frivilliga skattskyldigheten. Detta skulle kunna bidra till en positiv samhallsekonomisk
utveckling eftersom det Oppnar upp modjligheterna for fastighetsdgare att uppfylla
hyresgasternas forandrade behov, vilket i sin tur skulle leda till en minskad vakansgrad for
kontorslokaler eftersom nyttjandet av kontorslokaler anpassas till vad som efterfragas av
foretag. Darutdver minskas riskerna vilket ocksa underlattar investeringar vid byggnationer.

Varderingsperspektiv

Det foreligger dven svarigheter ur ett fastighetsvarderingsperspektiv. Investerare star infor en
utmaning nar det galler att vardera flexibla hyresavtal idag pa grund av dess nya karaktar.
Flexibla hyresavtal skiljer sig fran traditionella hyresavtal nar det géller bade inkomstprofil och
investeringsegenskaper.
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Investeringsmarknaden kan anses konservativ som baserar risk i varderingsmodellen utifran
kvarsittningsgrad och avtalslangd. Flexibla hyresavtal innebar mer volatila kassafloden an
traditionella hyresavtal och tilldelas darfor storre risk. Flexibla hyresavtal borde snarare vara
en mojlighet, det ar viktigt att se vad som star bakom. Skulle de flexibla kontorsldsningarna
skapa en situation dar det hela tiden ar uthyrt och samtidigt skapar bra intdkter, da borde det
vara minst lika bra som langa hyresavtal. Investeringsmarknaden kollar inte pa detta idag utan
endast pa hyresgarantier och kvarsittningsgraden. Det aterstar att se vilka
investeringsmodeller som kommer dyka upp som investerare kan anvanda for att borja kunna
dra nytta av den flexibla revolutionen.

Eftersom en sadan stor andel av fastigheterna innanfoér tull dgs av institutioner blir
varderingsproblematiken extra pataglig eftersom dessa &r mer intresserade av
balansrdakningen an resultatrakningen. Ett kapitalstarkt fastighetsbolag som &r mer
intresserad av balansrdkningen kan lata en lokal sta vakant under en valdigt lang tid innan de
behover sdnka hyrorna for att mota marknaden bara for att bibehalla varderingen pa
fastigheten. Detta skapar en oren marknad eftersom utbudet inte moter efterfragan i prisniva
och da sitter marknaden fast.

Fastighetsdgare borde kunna undkomma varderingsproblematiken och ddrmed anpassa sig
efter hyresgasternas behov i sa stor utstrackning de kan for att forbli konkurrenskraftiga.
Detta borde kunna ske genom att risken kompenseras av en hogre hyra, vilket i sin tur skapar
hogre kassafloden som i slutdndan kan innebara att fastighetsvardet inte paverkas i sa stor
utstrackning. Ett alternativt satt for att undkomma problematiken skulle vara genom att
teckna langa hyresavtal med coworkingaktorer.

Affarsstrategiskt perspektiv

En annan intressant aspekt ar att det idag inte finns ett tillrdckligt stort incitament for
fastighetsagaren att vara serviceinriktad gentemot kunder. Detta ar en foljd av att
kontorsmarknaden i Stockholm har haft en god utveckling som praglats av hog efterfragan
och en stark hyrestillvaxt. | en hégkonjunktur med laga vakansgrader ar incitamenten for
fastighetsagarna inte tillrackligt stora for att de ska andra sina inrotade strategier och erbjuda
mer flexibilitet i hyresavtalen. Detta kan forklara varfor fastighetsdgarna har asidosatt
hyresgasternas behov och dnskningar.

Ifall den flexibla kontorsmarknaden ar har for att stanna ar ovisst men utgar man ifran
hyresgasternas attityder ser trenden tydlig ut. Bade nystartade och véletablerade storre
foretag ser stora fordelar med att teckna flexibla hyresavtal. Fastighetsdgare tror att
efterfragan kommer fortsatta att 6ka och ar 6vertygade om att fler fastighetsdgare kommer
att utveckla egna flexibla kontorslosningar. Det kan vara pa tiden. Den flexibla
kontorsmarknaden sag sitt ljus i en hogkonjunktur dar incitamenten att férandra sin
affarsstrategi och hdnga med pa det flexibla taget inte har varit tillrdckligt stora for
fastighetsagare. Som namnts ovan har de har inte behovt anpassa sig efter hyresgdsternas
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behov i sa stor utstrackning for att forbli konkurrenskraftiga. Marknaden har dock inte provats
ekonomiskt. | samband med den pagaende krisen kopplad till Covid-19 har fler flexibla
hyresavtal sagts upp men samtidigt har dven flera nya avtal tecknats. En nedgang i ekonomin
bidrar till hogre vakansgrad och lagre marknadshyror vilket skulle kunna rubba
fastighetsagarnas starka position. Detta kan sdtta dem i en situation dar de behover ratta sig
efter vad foretag faktiskt efterfragar och bli mer serviceinriktade. Ett kapitalstarkt
fastighetsbolag borde kunna erbjuda flexibla hyresavtal i storre utstrackning om de har
mojligheten att sta emot exempelvis vardeforandringar. Fastighetsdgare som har modet och
balansrdkningen till att framgangsrikt kunna vrida om till har typen av hyreslosning pa sikt
kommer ligga i framkant nar de tillgodoser hyresgasternas foérandrade behov.

Digitaliseringens framfart kommer med all sannolikhet innebara en fortsatt 6kad efterfragan
pa flexibilitet i hyresavtal. Fastighetsdgare kommer troligtvis réra sig fran den traditionella
hyresmodellen, kontorsytor kommer inte innefatta en lika stor andel traditionella
kontorslosningar. Nybyggnationer kommer troligen inkludera fler flexibla kontorslosningar
och marknadsforas med ytor som ar avsedda for detta andamal. Fastighetsdgare kommer
antagligen tanka om och inkludera flera flexibla kontorslosningar dven i deras befintliga
byggnader.

En fradga vard att lyfta fram &r ifall hyresgaster och fastighetsdgare borde dela pa risken vid
konjunktursvangningar i storre utstrackning an i dag. Ett exempel pa ett fenomen som har
blivit allt vanligare sedan fastighetskrisen ar anvandandet av omsattningsbaserade hyror.
Genom en 6kad riskdelning skulle fastighetsagaren kunna fa ett mer effektivt lokalutnyttjande
istallet for att lokaler star tomma eftersom fler féretag skulle 6verleva konjunkturnedgangar.
Darfor skulle en 6kad flexibilitet i hyresavtalen vara nagot som skulle gynna bada parter och
samhallet i stort.
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7.2 Hyresgastens perspektiv

Med utgangspunkt i resultat och analys ar det tydligt att hyresgaster ser betydande fordelar
med att teckna flexibla hyresavtal. De viktigaste attributen tycks vara att ha ett avtal med kort
bindningstid och férmagan att snabbt kunna sdga upp avtalet. Dessa attribut ar framst viktiga
for nystartade och mindre foretag vars tillvaxttakt ar osdker. Storre foretag som anvander
flexibla kontorslosningar som en del av sin portf6lj kan dven de se fordelar med utnyttjandet
av flexibilitet. Exempelvis kan en delverksamhet som inte ar i behov av fasta arbetsplatser och
ser en nytta med att bygga nya kundrelationer passa in pa coworkingytor.

De intervjuade hyresgasterna i studien sitter bada tva i nyckelfardiga kontor och kunde
darmed framst tala for den typen av l6sning. Utdver nyckelfardiga kontor finns coworking och
kontorshotell som flexibla kontorsalternativ. Eftersom de tre typerna skiljer sig at kan en kort
diskussion kring konceptens olika kvalifikationer och anvandbarhet vara intressant. Coworking
erbjuder en del av ett gemensamt kontor dar hyresgasterna blir en del av ett sammanhang.
Detta passar framst vissa typer av verksamheter eller startup-bolag som ser en vinning i
utbytet av kontakter och delandet av kunskap med andra. Néar ett bolag har blivit nagot mer
etablerat och natt ett hogre och stabilt medarbetarantal kan det kannas vardefullt att ha ett
eget kontor varpa ett avtal for kontorshotell eller ett nyckelfardigt kontor med fordel kan
tecknas.

Vad som ar vardefullt for hyresgasterna forutom flexibiliteten som medféljer i samtliga
namnda kontorslésningar ar den service som ingar. Sarskilt for nyetablerade bolag dar det
finns viktigare saker att tdnka pa an exempelvis moblering och Wi-Fi. Med fullservice kan
bolaget fokusera pa sin verksamhet och slappa de praktiska delarna i hyresprocessen.

Utokad flexibilitet och service foljer dock med en premie. Det framkommer av bade denna
studie och tidigare forskning att hyresgaster i Stockholm &r villiga att betala en premie och
saledes en hogre hyra dn marknadshyra for att fa flexibilitet i hyresavtalet. En hogre hyra ses
inte som nagon stor nackdel bland hyresgaster. Daremot stravar foretag forstas efter att
uppna hogsta maojliga lonsamhet, nar de har blivit viletablerade pa marknaden vill de troligtvis
byta fran ett flexibelt hyresavtal till ett traditionellt for att slippa betala en premie for att
komma ner i hyra. Ett traditionellt hyresavtal mojliggér dven specialanpassningar av kontoret
sd att foretagets varumarke kan lyftas fram, nagot manga foretag vardesatter. Om
fastighetsdgare pa nagot satt lyckades erbjuda detta i flexibla kontor skulle hyresgasternas
behov kunna moétas pa ett annu battre satt.

Foretag ar som tidigare namnts villiga att betala en premie for att fa utokad flexibilitet i
hyresavtalet. Kortare 16ptid och uppsagningstid an ett traditionellt hyresavtal ter sig vara de
mest efterfragade komponenterna. Det ar dven med hjalp av dessa komponenter majoriteten
av de intervjuade fastighetsagarna véljer att definiera ett flexibelt hyresavtal. En fraga vard
att lyfta fram ar dock hur flexibelt ett hyresavtal med kortare 16ptid och uppsagningstid
egentligen ar. Hyresgaster som tecknar ett flexibelt hyresavtal vill i grund och botten latt
kunna sdga upp avtalet och ha mojligheten att flytta till en annan lokal som passar dem battre.
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Flexibiliteten &r saledes avhangig flyttmojligheterna. Hur enkelt det &r att flytta beror
sjalvklart pa kostnader kopplade till den fysiska flytten men dven pa hur hyresmarknaden ser
ut. Om hyresmarknaden praglas av en mycket |ag vakansgrad ar utbudet av alternativa lokaler
otillrdckligt varpa betydelsen av flexibiliteten frantas.

7.3 Utvecklingspotential

Under studiens gang uppkom det flera potentiella forbattringsomraden. Ett stérre antal
respondenter fran bada parter hade varit av intresse, sarskilt fran hyresgéastssidan. Samtidigt
kunde studien ocksa ha genomforts pa ett annat satt for att enklare kunna na ut till fler
respondenter pa hyresgastssidan. Vidare hade intervjuprocessen kunnat hanterats
annorlunda for att fa en forbattrad uppfoljning.

Ett storre antal respondenter som representerar hyresgastssidan hade varit av sarskilt intresse
for att fa ett underlag som tar flera infallsvinklar i beaktning. Detta hade i sin tur kunnat leda
till en djupare analys och forstaelse. Vidare hade ett storre antal respondenter fran
fastighetsadgarsidan ocksa varit intressant da det hade kunnat leda till en djupare analys kring
hur olika modeller av flexibla hyresavtal tillampas idag samt hur dessa avtal kan utvecklas.
Aven om ett stdrre antal respondenter pa fastighetsigarsidan hade kunnat bidra med négot
fler insikter kring flexibla hyresavtal sa ar var generella uppfattning att vi nastintill uppfyllde
informationsmattnad i datainsamlingen. Vi kunde namligen snabbt urskilja liknande teman
fran samtliga intervjuer.

Med ett 6kat antal respondenter foljer dven en storre arbetsborda. Att transkribera samtliga
intervjuer var mycket tidskravande varpa ett storre antal intervjuer hade kravt ytterligare
arbete. Pa grund av detta hade en enkatundersokning med fordel kunnat genomforas for att
komplettera de kvalitativa intervjuerna pa hyresgastsidan. Genom att skicka ut enkater till ett
flertal hyresgaster som sitter i olika flexibla I6sningar hade vi natt ut till fler respondenter pa
kort tid. En representativ overblick kring hyresgasternas attityder hade kunnat erhallas vilket
hade gjort det mojligt att generalisera resultaten som saledes hade bidragit med hogre
validitet i studien. Vidare hade en enkatundersokning kunnat visa vilka typer av foretag som
soker sig till flexibla hyreslosningar fran ett hyresgastperspektiv i storre utrackning dn vad de
semistrukturerade intervjuerna gjorde. Detta eftersom ett storre antal respondenter hade
resulterat i att vi enklare hade kunnat dra allmanna slutsatser utifran datainsamlingen.

Overlag anser vi att en kvalitativ metod med semistrukturerade intervjuer var den mest
lampliga metoden for studien eftersom vi ville undersdka fastighetsagares och hyresgasters
attityder gentemot flexibla hyresavtal pa ett djupare plan. Metoden gjorde det mojligt att
uppfylla syftet med studien. | efterhand har vi dock konstaterat att det hade varit férdelaktigt
att lata respondenterna ldsa igenom det transkriberade materialet for sina respektive
intervjuer istallet for att lata de ldsa igenom det fardigskrivna resultatet. Detta eftersom det
hade gett dem chansen att justera sina svar och féra en annu djupare diskussion. Detta hade
kunnat leda till mer tillforlitliga svar och fler insikter kring flexibla hyresavtal.
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8. Avslutning

| detta avsnitt besvaras studiens forskningsfraga genom en konklusion av resultatet, analysen
och diskussionen. Vidare ger avsnittet férslag till vidare forskning inom omraddet.

8.1 Slutsats

Fastighetsmarknaden ar i standig rorelse och den Okade efterfragan pa flexibla hyresavtal
resulterar i en mangd forandringar pa fastighetsmarknaden for kontor. Det huvudsakliga
syftet med studien var att fa en inblick i fastighetsagares och hyresgéasters attityder gentemot
flexibla hyresavtal for att kunna avgdéra om det ar fordelaktigt for parterna att anvanda sig
utav denna typ av hyresavtal.

Huvudsaklig forskningsfraga: Ar det fordelaktigt fér fastighetségare och hyresgdster att
anvénda sig utav flexibla hyresavtal jiimfért med traditionella hyresavtal?

Tillvixten inom den flexibla kontorssektorn ar resultatet av digitaliseringens framfart.
Fastighetsdgare och operatorer av flexibla kontorslokaler har redan borjat innovera nya
koncept och produkter for att ratta sig efter kontorsmarknadens utveckling for att kunna
tillgodose forandrade behov hos foretagare. Trenden visar att antalet flexibla hyresavtal
fortsdtter att oka och darfor bor dven fastighetsidgare ha en affarsstrategi for detta.
Fastighetsdgare som kan tillhandahalla en flexibel produkt pa ett kostnadseffektivt satt som
samtidigt tar hansyn till dagens attityder och behov kring flexibilitet kommer troligtvis befinna
sig i en starkare position pa kontorsmarknaden pa lang sikt. Att tillhandahalla ratt produkt
kommer ocksa med vissa utmaningar. For att det ska bli mer fordelaktigt for fastighetsagare
att erbjuda en okad flexibilitet i hyresavtalen kommer det kravas olika implementeringar.
Framforallt behovs det uppdaterade lagstiftningar och investeringsmodeller for att
fastighetsagare ska kunna borja dra nytta av den flexibla revolutionen.

Studien visar att hyresgaster ser betydande fordelar med att teckna flexibla hyresavtal oavsett
bransch. En snabb foranderlig varld kraver hyresavtal som kan forandras i motsvarande takt.
Traditionella hyresavtal med en |6ptid pa 3-5 ar tar inte hansyn till den takt foretag forandras
idag. Den storsta fordelen hyresgdster ser med att teckna flexibla hyresavtal ar just
mojligheten att kunna forandra lokalytan utefter hur foretagets verksamhet eller ekonomiska
forutsattningar forandras. Detta mojliggors av kortare bindnings- och uppsagningstid. Sarskilt
viktiga ar dessa attribut for nystartade foretag men dven valetablerade foretag ser flexibla
avtal som fordelaktiga eftersom delverksamheter kan dra nytta av flexibiliteten vid behov.
Utover vardet i att kunna vara flexibel ser hyresgaster stora fordelar i den utdkade servicen
som foljer med manga flexibla kontorslosningar. Faktorer som anses begransa tecknandet av
flexibla hyresavtal ar framst den hogre hyran som foljer med avtalet samt att det forsvarar
mojligheten att paverka utformningen av lokalen.
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Den slutsats som kan dras utifran denna studie ar att flexibla hyresavtal ar fordelaktigt for
bada parter men att det kravs lite olika implementeringar for att det ska bli mer fordelaktigt
for fastighetsagaren. Det ar hog tid att reformera dagens hyresmodell och lagstiftning sa att
de passar dagens fordandrade samhdlle och mojliggér implementeringen av det flexibla
hyresavtalet. Utgangspunkten borde vara att hyresgéaster och fastighetsagare delar pa risk och
mojligheter i storre utstrackning &n i dag. En sadan modell skulle innebéra att fastighetsagare
kan bidra till ett mer effektivt resursutnyttjande och samtidigt ta hansyn till hyresgasternas
forandrade behov.

Det finns en tydlig trend, det flexibla kontoret ar har for att stanna och det kommer att
utvecklas och bli mer mogen produkt med tiden.

Sammanfattningsvis ar var forhoppning att denna studie har bidragit med 6kade insikter kring
fastighetsagares och hyresgasters attityder gentemot flexibla hyresavtal. Vidare hoppas vi att
denna studie har lyft fram faktorer som kan o6ka parternas forstaelse for att optimera
anvandandet och utvecklingen av det flexibla hyresavtalet

8.2 Forslag till vidare studier

Vérdering av det flexibla hyresavtalet

| studien framkom det att det fanns en viss problematik med flexibla hyresavtal ur ett
fastighetsvarderingsperspektiv. Med detta i atanke hade det varit intressant att kolla hur
fastighetsvarderare ser pa flexibla hyresavtal samt vilka olika investeringsmodeller som kan
komma att dyka upp som investerare ar beredda att anvanda for att dra nytta av den flexibla
revolutionen.

Flexibla hyresavtal - Momsproblematik

Under studien framkom det upprepade ganger att momslagstiftningen ar i behov av en
modernisering avseende den frivilliga skattskyldigheten for verksamhetslokaler. Eftersom
trenden visar att efterfragan pa flexibilitet i hyresavtal 6kar skulle det darfor vara intressant
att gora en mer djupgaende studie kring momslagstiftningen och dess paverkan pa den
flexibla hyresmodellen.

Flexibla hyresavtal — Ar det dyrare?

Under den har studien valde vi att inte undersdka vad flexibla hyresavtal har for prisbild. Det
skulle vara intressant att kolla pa prisskillnaderna mellan flexibla hyresavtal jamfort med
traditionella hyresavtal raknat till mervardet som tillkommer i det flexibla hyresavtalet.
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Bilagor

Bilaga 1: Intervjuguide - Fastighetsagare

Fragor till fastighetsagare

1.
2.
3.

10.
11.
12.

Hur skulle du definiera ett flexibelt hyresavtal?

Finns det nagon majlighet att teckna ett flexibelt hyresavtal hos er idag?

Ser ni som fastighetsagare nagra fordelar med att erbjuda hyresgéaster flexibla
hyresavtal?

Ser du nagot monster bland de foretag som tecknar flexibla hyresavtal?

- Vilka foretag ser du som vanligast att teckna flexibla hyresavtal?

Vad erbjuder flexibla hyresavtal som inte traditionella hyresavtal erbjuder?
Vilka tror du &r de framsta anledningarna till den 6kade efterfragan pa flexibla
hyresavtal?

Vilka risker ser ni kopplade till flexibla hyresavtal?

Ger flexibla hyresavtal upphov till nagra konsekvenser ur ett
fastighetsvarderingsperspektiv?

Hur stor del av kontorslokalerna i en fastighet bor maximalt hyras ut flexibelt for att

en god fordelning mellan risk och avkastning ska ske?
Finns det nagra begransningar kopplade till flexibla hyresavtal?

Vad tror du om framtiden for flexibla hyresavtal pa kontorsmarknaden i Sverige?

Tror du att fler fastighetsdagare kommer att utveckla egna flexibla kontors- och
hyresavtalslosningar for att attrahera nya/halla kvar befintliga hyresgaster?
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Bilaga 2: Intervjuguide - Hyresgaster

Fragor till hyresgaster

1.
2.

10.

Vad bedriver ni for typ av verksamhet? Vilken storlek?

Varfor har ni valt att sitta i ett flexibelt kontor med ett flexibelt hyresavtal?

- Vad erbjod ett flexibelt hyresavtal som ett traditionellt hyresavtal inte gjorde vid
den tidpunkten?

Hur ar ert avtal utformat avseende villkor sdsom |6ptid, uppsagningstid,

besittningsskydd etc.?

Ur vilka perspektiv var det fordelaktigt for er att teckna ett flexibelt hyresavtal?

Vilka attribut vardesatter ni vid tecknandet av ett flexibelt hyresavtal? - Lage,

moblering etc.

Ser ni nagra nackdelar med att teckna ett flexibelt hyresavtal?

Varfor tror du att vissa foretag foredrar ett flexibelt hyresavtal framfor ett

traditionellt?

Tror du att det finns ndgon grans nar ett flexibelt hyresavtal inte ar fordelaktigt for

hyresgasterna langre? - Exempelvis storlek pa bolag, hur gammalt bolaget ar etc.

Vid vilken tidpunkt tycker du det kan bli mer férdelaktigt med traditionellt kontor?

Hur ser ni pa flexibla hyresavtal i framtiden? Kommer ni fortsatta att teckna flexibla

hyresavtal framover?
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Bilaga 3: Intervjuguide - Branschrepresentanter

Fragor till branschrepresentanter

1.

10.

Vilka tror du &r de framsta anledningarna till den 6kade efterfragan pa flexibla
hyresavtal?

Ser du nagot monster bland de foretag som tecknar flexibla hyresavtal?

- Vilka foretag ser du som vanligast att teckna flexibla hyresavtal?

Varfor tror du att vissa foretag foredrar ett flexibelt hyresavtal framfor ett
traditionellt?

Ur vilka perspektiv dr det fordelaktigt respektive oférdelaktigt for hyresgaster att
teckna ett flexibelt hyresavtal?

Ger flexibla hyresavtal upphov till nagra konsekvenser ur ett
fastighetsvarderingsperspektiv?

Tror du att det finns ndgon grans nar ett flexibelt hyresavtal inte ar fordelaktigt for
hyresgasterna langre? - Exempelvis storlek pa bolag, hur gammalt bolaget &r etc.
Vilka attribut vardesatter hyresgéaster vid tecknandet av ett flexibelt hyresavtal? -
Lage, moblering etc.

Finns det nagra begransningar kopplade till flexibla hyresavtal?

Vad tror du om framtiden for flexibla hyresavtal pa kontorsmarknaden i Sverige?
Tror du att fler fastighetsdagare kommer att utveckla egna flexibla kontors- och
hyresavtalslosningar for att attrahera nya/halla kvar befintliga hyresgaster?
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Bilaga 4: Samtyckesblankett

Du tillfragas hdrmed att frivilligt delta i foljande studie: Flexibla hyresavtal — En viaxande
trend pa kontorsmarknaden.

1. Bakgrund och
syfte

2. Hur gar
studien till?

3. Risker

4. Datahantering

5. Frivillighet

6. Ansvariga

Studien genomfors for kandidatexamensarbetet som utgor det
avslutande momentet pa kandidatutbildningen Fastighet och Finans
pa Kungliga Tekniska Hogskolan.

Syftet med denna uppsats ar att fa en 6kad forstaelse kring flexibla
hyresavtal, hur dessa avtal definieras samt vilka mojligheter dessa
avtal kan skapa. Férhoppningen ar att fa en inblick i fastighetsagar-
och hyresgastsidans attityder gentemot flexibla hyresavtal. Vidare ar
syftet att forsta vad som paverkar parternas attityd och om
hyresavtalens utformning har en paverkan pa dessa. Detta for att
avslutningsvis fa en inblick i om det ar fordelaktigt for parterna att
anvanda sig utav flexibla hyresavtal.

Huvudsaklig forskningsfraga: Ar det férdelaktigt fér fastighetsédgare
och hyresgdster att anvénda sig utav flexibla hyresavtal jimfért med
traditionella hyresavtal?

Studien genomfors genom ett antal intervjufragor utifran bade
fastighetsagarsidan och hyresgastsidan for att samla in information
kring amnet. Intervjuerna bestar av ett antal fragor och beréknas ta
30 minuter att genomfora.

Svar kan tolkas olika och skulle darfor kunna leda till att vi misstolkar
dina svar.

Data som insamlas kommer endast hanteras utav de ansvariga for
denna studie. Dina intervjusvar kommer aterges i studien med namn,
foretag samt befattning.

Deltagande i studien ar helt frivilligt. Du har ratt att nar
som helst och utan ndarmare forklaring avbryta ditt deltagande.

Studien utfors av Ida Kristoferson och Oscar Lithander, studenter pa
kandidatprogrammet Fastighet och Finans pa Kungliga Tekniska
Hogskolan.

Ida Kristoferson, idakr@kth.se, 070-772 71 15
Oscar Lithander, oscarlit@kth.se, 073-309 93 38
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Jag har muntligen informerats om studien och har tagit del av ovanstdende skriftlig
information om studien.

Jag ar medveten om att mitt deltagande i studien ar helt frivilligt, och att jag nar som helst
och utan narmare forklaring kan avbryta mitt deltagande.

Jag tillater att den information jag tagit del av och att insamlad data om mig forvaras och
hanteras elektroniskt av de ansvariga for studien.

Jag ger mitt samtycke genom min underskrift till att deltaga i studien.

Namnteckning Ort / Datum

Namnfortydligande
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