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2017 slappte vi pé Fastighetsédgarna Stockholm rapporten
“Fastighetségarnas nya verklighet | Coworking-kontor, en
exponentiell trend”. | rapporten tittade vi nérmare pa utveck-
lingen i Stockholm samt vilka konsekvenser det inneburit for
hur fastigheter anvands och for design av kontor. | sviterna av
den raddande pandemin har det runt om i vérlden spekulerats
friskt i hur den kan komma att paverka marknaden for kontors-
fastigheter, med en rad slutsatser i fragan. Det spas sa gott
som dagligen i hur “Det nya normala” kommer att se ut samt
hur terhamtningen kan komma att utveckla sig, ofta med helt
olika slutsatser. Detta gor att det &r viktigare an nagonsin att
hélla koll pa férandringar i omvarlden samt hur man ska agera
pa dessa.

Syftet med den héar rapporten ar att ge en dverblick av hur
marknaden for flexibla kontorsldsningar, sdsom coworking,
paverkats i Stockholm, och hur aktérerna péd marknaden ser
pa framtiden. Med rapporten hoppas vi erbjuda en béattre
forstaelse for hur den faktiska utvecklingen ser ut, bortom
spekulationer.

Med en battre forstaelse for marknadens utveckling for
savél lokala som internationella aktérer hoppas vi bidra till att
sdval tjansteutveckling som kontorsomstaliningen foljer efter-
fragan. For fastighetségare och coworking-operatérer blir det
avgdrande att stélla om och anpassa sig snabbt for att mota en
Okande och forénderlig efterfragan.

| takt med att allt fler fatt upp 6gonen for flexibla kontors-
|6sningar sa har efterfragan bade 6kat och breddats i form av
nya typer av avtal och tjénster. Detta ar ndgot som béde stéller
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krav, men ocksa 6ppnar upp for méanga intressanta nya mojlig-
heter. For fastighetsagare och coworking-operatérer innebér
det dels en mojlighet att bredda sin affar, men ocksa nya méj-
lighet till nya affarsmodeller bortom yta péa langa kontrakt.

Den tillvaxt vi just nu ser pad marknaden tyder pa en ljus och
spannande framtid for flexibla kontorsldsningar. Tillvaxten har
varit stark &ven under pandemin, och de aktérer som finns pa
marknaden har generellt sett en positiv bild pa utvecklingen
framat. Pandemin har inte direkt paverkat den faktiska utveck-
lingen av coworkingmarknaden, utan utvecklingen har foljt den
tidigare trenden. Det som pandemin huvudsakligen har fort
med sig ar en foréndring i hur féretag ser pa och resonerar
kring sina kontorsbehov. Aktérer pd marknaden ser redan
idag hur detta paverkar diskussioner och efterfragan bland
sina kunder. | takt med att allt fler frigors fran sina tidigare
hyreskontrakt forvantas ocksé denna férandrade syn pa kontor
leda till 6kad efterfragan for nya kontorsldsningar.

Trots de imponerande tillvéxtsiffrorna ar det samtidigt
viktigt att ha i dtanke att tillvaxten sker fran ldga nivéer, och att
det inom en 6verskadlig framtid fortfarande kommer att vara
den traditionella hyresaffdren som ar den huvudsakliga. Med
det sagt sé ser vi en spadnnande framtid for flexibla kontorslds-
ningar och hoppas att ni kommer att fa intressanta insikter nér
ni laser rapporten.

Christoffer Borjesson,
Chiefdigital officer, Fastighetsédgarna Stockholm

Coworking fortsatter
att vaxa kraftigt

Coworking har sedan det bérjade dyka
upp i Sverige for runt ett decennium
sedan gjort en otrolig tillvaxtresa. Trots
den senaste tidens minst sagt skakiga
marknadsforhéllanden sé& ser tillvaxten
anda ut att halla i sig.

Ser man till den faktiska utvecklingen av
coworking-kontor i Stockholm s& ar det
tydligt att marknaden fortfarande ar pa
stark tillvaxt. Efter sommaren 2020 upp-
gér den totala coworking-ytan i Stock-
holm till strax éver 315 000 m?. Jamfort
med var senaste sammanstallining fran
2018, da Stockholm hade strax éver 181
000 m? coworking-yta, s& motsvarar det
en dkning om néstan 756%, eller en é&rlig
tillvaxttakt om 32%.

Den totala ytan har nastan tiofaldigats
sedan 2011, och inget ser ut att kunna
stoppa tillvaxten. Mellan 2017 och 2018
véxte den totala ytan med 26.5%, att
jamfora med de senaste tva arens érliga
tillvaxt om 32%. Att tillvaxten fortfaran-
de tilltar fran sa pass hoga nivaer som
vi ser idag &r imponerande, och visar
pa att vi formodligen kommer att fa se
l&ngt mer coworking-yta i framtiden &n
vad vi gor idag.

Tillvaxten pa marknaden drivs av saval
nya som tidigare befintliga aktorer. Ser
man till de 20 storsta aktdrerna'’ sé har
de under det senaste aret utdkat sina
totala coworking-ytor med nastan 40
000 m?, eller runt 18%. Tillsammans har
de idag 265 000 m? coworking-yta, och
utgdr darmed mer &n fyra femtedelar
(84%) av Stockholms totala besténd.
Att de stora och etablerade aktérerna
fortsatter att expandera sé pass mycket
ar ett tecken péa att de bade varit fram-
gangsrika i att hyra ut och f& ekonomi

i de ytor som forvarvats. Det indikerar
dven att de ser positivt pa coworkings
utveckling i Stockholm framéver. Sam-
tidigt som de befintliga aktérerna har
expanderat s& har dven nykomlingar tagit
allt stérre andelar. P4 listan 6ver de 20
storsta aktorerna har det pé bara ett ar
skett stora féréndringar, nastan en tred-
jedel av foretagen som tidigare fanns i
topp 20 har i &r ramlat ur. Detta visar
att detta ar en tillvaxtmarknad med stor
omsattning av aktorer.

| och med att coworking fortsatter att
expandera i Stockholm sa star konceptet
nu for éver 5% av den totala kontors-
ytan?, vilket &r i nivd med stader som

Amsterdam och London® som tidigare
haft stoérst andel coworking yta i Europa.

32%

Arlig tillvaxttakt av
coworking-yta i
Stockholm

84%

av all coworking ytai
Stockholm drivs av de
20 storsta aktorerna

' Per 17 Juli 2019, Sammanstélining av Fastighetsnytt

? https://fastighetstidningen.se/delade-ytor-
delade-meningar/

3 https:/www.cushmanwakefield.com/en/united-
kingdom/insights/european-coworking-
hotspot-index




Fastighetsagarnas

vagval

Idag drivs endast runt 10% av Stock-
holms coworking-yta av fastighetsagarna
sjélva (eller deras dotterbolag). Trots att
fastighetsdgarna ar de som sitter pé den
underliggande tillgdngen pekar detta tyd-
ligt pa att de operatdrer som driver den
Overvagande majoriteten av all cowor-
king yta varit snabbare pé att se vardet

i affarsmodellen, eller &tminstone agera
pa den. | ljuset av den starka tillvaxten
och stora framtidstron s& bér man nu
stélla sig fragan om fastighetsagare gjort

ett aktivt val att avvakta, eller om de nu

ovetandes &r pd vag att bli ifrdnsprungna

av operatérerna. Aven om fastighetsa-

gare alltid kan vélja att stélla om delar av

sitt bestand till coworking-yta sa bor de

;e.dan. nu fundera krmgﬂva}et mell?n att av all coworking-
riva i egen regi eller forlita sig pd opera-

térer. Ju langre tiden gar och ju mognare yta drivs av
marknaden blir, desto svarare kommer fastighetségare
fastighetségarna fa att konkurrera med

de etablerade operatérerna som da sit-

ter pa bade kundstock och varumarke.

Varfor tillvaxten inom
coworking statt opaverkad

genom pandemin

Utover det befintliga bestédndet s finns
det pégéende projekt/planer om ytterli-
gare 14 600 m? coworking-yta i Stock-
holm. Att det mitt under den rddande
pandemin fortfarande finns sa stora

och konkreta planer pé expansion ar ett
styrkebesked fran branschen. An mer
imponerande blir det om hansyn ocksa
tas till att ledtiden ar relativt kort i denna
typ av projekt. De allra flesta nya cowor-
king ytor inhyses i tidigare befintliga
fastighetsbestand sé gér ofta inte langre
&n ett par manader fran beslut till inflytt.
Nastan alla pdgédende projekt forvantas
darfor fardigstéllas under hosten

Varfoér har da coworking kunnat fortsatta
véxa under raddande férhallanden, och
varfor operatdrerna vagat fortsatta sin
expansion? For att forsta detta battre
behdver man forstd hur kunderna till s&-
val den traditionella hyreskontorsaffaren
som coworking-kontor hanterat pande-
min och agerat under denna. Kunder har
pa individuell niva sjalvklart drabbats och
agerat valdigt olika, men ser man till den
generella bilden som ges av fastighetsa-
gare och coworkingoperatoérer finns en
tydlig rod trad..




Kontorskundernas
reaktioner pa pandemin

Ny syn pa vad flexibla
kontor innebar - ett
breddat erbjudande

Nar pandemin slog till med full kraft i
slutet pa mars uppstod en kraftig for-
lamning pad marknaden. Fa nya besluts
fattades. De som &nda tvingades fundera
over sin kontorssituation kande att fram-
tiden var for oséker for att fatta négra
avgdrande beslut. Anmarkningsvart ar att
handlingsférlamningen inte enbart verkar
ha paverkat nya kontraktsskrivningar,
utan aven antalet uppsagningar under

perioden verkar ha varit lagt. Den forsta
vagen av handlingsférlamning varade inte
speciellt lange, och redan fram emot
slutet p& maj kunde en viss forandring

i kundernas installning och beteende
skymtas.

Fram mot senvéren i maj nar den initiala
chocken lagt sig bérjade de med den
mest akuta situationen att se dver sina

behov och fatta beslut kring framtiden.
Detta béde i den traditionella hyresaf-
faren och inom coworking. Aven om viss
rérelse paborjade sé uppstod den riktigt
stora foréndringen framéat senvéren inte
primart i transaktionerna, utan i hur
diskussionerna med kunderna sag ut.

Alla pratar flexibilitet

Flexibilitet och olika nya typer av kon-
torsldsningar har lange varit pa tapeten

i branschen, men det stora skiftet har
annu inte skett. Nu verkar dock en fér-
andring borja ske, efter sommaren har
flertalet aktérer inom kontorsmarknaden
markt ett helt annat tonlage i diskussio-
nerna med sina kunder. Fran att ha varit
spekulativa diskussioner om en avlagsen
framtid marks nu en mer konkret ton i
diskussionerna kring behoven av flexibi-
litet. Vart att notera i dessa diskussioner
&r ocksa att de forekommer hos foretag
i alla mojliga storlekar och i nastan alla
typer av branscher.

”Vi marker framforallt
att allt fler storforetag
som tidigare framst tittat
pa traditionella kontor

och
efterfraga en stérre
flexibilitet i sitt
kontorsbestand”

- Yvonne Sorensen Bjorud,
United Spaces

Givet det rddande marknadslaget i kom-
bination med hur troégroérlig marknaden
for hyreskontor traditionellt har varit sa
har nagra storre konkreta férandringar
annu inte skett. Trots detta sa uppger
flera aktorer att de redan nu borjat

ta det intresse som kunderna visar pa
allvar. Baserat pa detta bérjar man nu
forbereda och positionera sig infor den
férandring de ser komma inom kort.

| takt med att kunddialogerna om flexibla
kontorsldsningar blivit allt vanligare sa

har fastighetsagarna och operatérerna
tvingats utveckla sina tjansteerbjudanden.
Tidigare sa har det funnits en tydlig upp-
delning mellan den traditionella hyresaf-

sig for flexibla 16sningar s& har en grézon
mellan de tva tidigare upplaggen upp-
statt. Dar utformas tjansteerbjudanden
for att mota kundernas behov. Till f6ljd av
detta uppger nu flertalet fastighetsakto-
rer att de intensifierat sitt affarsutveck-

faren och rena coworking-kontor. Sma- lingsarbete genom att ta fram nya typer
eller enmansféretag har valt coworking, av erbjudanden for att méta nya kund-

alla andra har valt traditionella kontor. Nar ~ behov. Det &r dock i dagslaget inte helt
allt fler stérre foretag borjat intressera faststallt hur dessa kommer att se ut.

"Vi marker en i diskussionerna med vara kunder.
Nar de borjar efterfraga nya typer av I6sningar sa ligger det
bade i vart intresse och ansvar att fundera kring hur vi kan

erbjuda kunderna det de efterfragar pa basta satt”

- Thomas Jonasson,
Profi Fastigheter




Behovet av ett

samlingsbegrepp for
flexibla kontorslosningar

Tidigare har beskrivningar av coworking handlat om ett unikt

koncept med delade ytor och delade resurser. Nar erbjudanden
som finns pd marknaden borjar divergera fran denna kategoriska
beskrivning finns all anledning att ocksa nyansera begreppen. Det
blir avgdrande for tjansteutvecklingen att hitta satt att diskutera
nya former av I&sningar, koncept och erbjudanden, utan att fast-

na i de gamla hjulspdren om coworking och traditionella kontor.

Att bade erbjudanden och begrepp breddas far ocksa konse-
kvenser for sa vél diskussion som uppféljning och beskrivningen
av de skeenden vi ser pad marknaden. Denna sammanstélining
kanske ar den sista som utgér fréan begreppet “coworking”, nar
det som egentligen avses ar hur stor andel av den totala mark-
naden den icke-traditionella kontorsaffaren hunnit ta. Kontors-
marknaden stér just nu infér en spadnnande utveckling. Begreppen

"”Vi har redan innan

pandemin jobbat tillsammans
med vara kunder utifran det vi kallar

, dar vi lyssnar in behoven,

guidar till I6sningar och forsoker mota

kundernas behov pa basta satt. Att lagga

inom omradet bor utvecklas och breddas, och det ar nu upp till
branschen att sla fast hur man kategoriserar de nya erbjudanden

som ar under utveckling.

fokus pa dialogen, och skapa en forsta-
else for hur kundens digitala, sociala och
fysiska miljo kan flaitas samman pa basta
mojliga satt ar nagot vi kommer lagga
annu mer fokus pa framat.”

- Anna Kullendorff,
Humlegarden

Pressade hotell skapar
ytterligare dynamik

Hotellndringen har i sviterna av pan-
demin tappat enorma andelar av sin
affarsverksamhet, med stora vakanser
som resultat. | ett forsok att téacka upp
forlusterna och hitta nya satt att utnyttja
de ytor de besitter har flertalet hotell i
Stockholm vént blickarna mot kontors-
marknaden. Manga hotell, stora kedjor
som mindre boutique-hotell, har bérjat
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erbjuda arbetsytor och kontor i olika
former. Med erbjudanden som stracker
sig fran klassiska lobby-platser till mer
vélanpassade kontorsplatser s& riktar de
sig bade mot privatpersoner och féretag
som soker nya arbetsytor. Hotellna-
ringens enorma fastighetsbestand gor
att det gér att hitta arbetsplatser pa
hotell nadstan var som helst i Stockholm.

Detta adderar ytterligare en dimension
till den nya konkurrenssituationen inom
coworking och flexibla kontorslésningar,
nar helt nya aktorer fran andra omraden
ger sig in pa marknaden. For individerna
ar det positivt att utbudet dkar, men
det kan gora det svarare for de cowor-
king-aktérer som nu projekterar for
utbyggnad att fylla sina bestand.

Ljusa framtidsutsikter
i branschen

Efter den turbulenta véren och tra-
ditionsenligt stillastdende sommaren
borjar fastighetsdgarna nu se en ljusning
i tunneln. Aven om de vi talat med inom
branschen &nnu inte ser fullt &terhdmta-
de nivaer finns det en stark framtidstro.
Volymerna har inom béde den tradi-
tionella affaren och coworking bérjat
aternédmta sig ndgot, men konsensus
inom branschen &r att dterhdmtningen

kommer ske gradvis under hésten. Fram
mot bérjan pa 2021 kan férvanta oss att
vara tillbaka p& normala nivaer som det
ser ut just nu. Det verkar ocksé finnas en
forvantan pé en storre rorlighet fram-
Over i takt med att de kontrakten som
hyresgaster just nu sitter uppbundna

i |6per ut, dar kunderna férvantas leta
mer flexibla I6sningar snarare an att
férlanga befintliga kontrakt.

Vad betyder den
starka tillvaxten
inom coworking?

Paradigmskiftet ar har

Det paradigmskifte mot flexiblare kon-
torsldsningar som sa lange diskuterats i
branschen verkar till slut ha anlant. Att
coworking fortsatt véxa i den takt det
gjort genom pandemin, i kombination
med att det fortfarande finns projekt
under utveckling talar ett tydligt sprak.
Fastighetsdgarna och operatérerna inom
coworking driver inte tillvaxten utifrén en
befintlig efterfrdgan, utan for att de ser
att kunderna ser vardet i flexibiliteten.
Detta &r ndgot man véntar sig att kun-
derna kommer agera pa nér marknaden
vél tar fart igen.

Coworking blir flexibilitet

Mycket av tillvaxten och den férvantade
efterfrédgan drivs av att nya typer och
framforallt storre foretag inte bara fatt
upp 6gonen for flexibiliteten, utan aven
uttryckt konkret intresse. Tillvaxten vi
ser ar ett direkt resultat av just denna
typ av foretags intresse, da ett rent
coworking-uppléagg férmodligen inte

ar det som lockar. Vi kommer f8 se en
mangd nya erbjudanden och I6sningar
inom omrédet flexibla kontor framéver,
bortom de coworking I6sningar som
erbjuds idag.

Okad differentiering mellan
aktorerna

Som en féljd av att nya erbjudanden
uppstar och tjansteutbudet inom kon-
torsmarknaden breddas uppstar en unik
mojlighet for aktérer inom branschen
att differentiera sig. Med olika service-
nivaer, serviceerbjudanden och typer av
koncept kan de nu konkurrera inom nya
dimensioner bortom lage och pris, vilket
l&nge varit de huvudsakliga konkurrens-
férdelarna.
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20 storsta coworking
aktorerna i Stockholm?*

Foretag (kvm) 2019° (kvm) 2020
Convendum t48 000 62 240
Epicenter 30 000 30 000
Regus 30 000 30 000
Helio 20 400 20 400
First Office 13 500 14 250
Wework 13500 13500
United Spaces 9500 9 500
Quiality Office 9226 9226
The Park 8 076 11076
No18 8 000 8 000
Quick Office 7 200 8 000
7A 7082 24 082
KG10 4793 4793
loffice 3366 3366
Kolonien 3000 3000
UMA 2 350 6 350
Tandstickspalatset 2 000 2100
Alma 2 000 2 000
Modernt kontorshotell 1600 1600
The Castle 1500 1500
TOTALT 225 093 264 983
TILLVAXT +18% (+39 890 m2)
4 Baserat pé total yta 2019

5 Sammanstallning for 2019 fran tidningen Fastighetsvérlden nr 4/2019
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