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Stor efterfragan
pa hyreslagenheter

POOL, GYM OCH RECEPTION.LAS OM DET
NYA SATTET ATTLOCKA HYRESGASTER
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Tema All inclusive/Kontor

Ett kontor kan vara fyra viggar och en eluppkoppling.
Det kan ocksd vara en fullserviceanliggning som inte
bara erbjuder ren kontorsservice utan dven mat och
friskvard. Och ett effektivt konkurrensmedel nir man
ska locka hyresgister till kontor utanfor cityomraden.

ervice siljer
bast utanfor city
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Folk har ont
om tid och
uppskattar att
fa saker av-
klarade under
arbetstid.”

GABRIELLE
HEMMEERLIND, DTZ
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ar man inte kontorsfastigheter i centrala
lagenniraall service krivs annat attlocka
hyresgister med. Laghyra dr forstas ett
bra argument, men att erbjuda en milj6
som gor att personalen inte saknar nagot
paarbetstid kan ocksa vara ett alternativ. N6jda
anstillda presterar mer och dr mer lojala féretaget
visar de flesta undersékningar. Den extra kostna-
den som ett nytt kontor med manga olika faciliteter
innebir far man igen med rage i ligre omsittning av
personal, ligre sjukfranvaro och dven hogre effek-
tivitet.

- Har man en verksamhet med tusen anstillda
och ett nytt bra kontor 6kar effektiviteten med fem
procent och da gar det att minska personalen med
50 anstillda. Det ir en enorm besparing, papekar
Thorsten Asbjer, vice vd pd Humlegirden.

HAN RODDE tidigare i ar hem ett kontrakt med
Swedbank som flyttar sitt huvudkontor fran Stock-
holm city till Sundbyberg arsskiftet 2013/2014.
Fastigheten med 2 500 arbetsplatser ska inrymma
restaurang, friskvard och andra faciliteter som
banken vill ha. Enligt Swedbanks berdkningar ska
besparingen bli 200 miljoner kronor per ar (dock ej
flyttkostnader inrdknade). Men service i och néra
kontoret ir inte prio ett nér ett féretag letar lokaler
- det 4r kommunikationerna. Om det ar langt till
kollektivtrafik spelar det ingen roll om man har en
poolihuset.

-1 Akalla utanfor Stockholm finns ett kontors-
komplex med all typ av rekreation. Det har linge
varit svart att hyra ut eftersom det ligger langt
fran tunnelbanan. Jag skulle tro att fastighets-

virdet nu bara ér en fjirdedel av
detursprungliga, sdger Thorsten
Asbjer.

ALL INCLUSIVEKONCEPTET ir
forstas inget en fastighetséigare
med centrala lokaler satsar pa -
med omgivningarna fulla av lunch-
krogar, gym och frisorer dr behovet ritt litet. Men
nir hyresgisterna vill utanfor A-ligen (CBD) for att
pressa sina kostnader och pa en tuff marknad déir
det finns manga jamférbara objekt att vilja mellan
kan det vara en konkurrensfordel.

—Folk har ont om tid och uppskattar att fa saker
avklarade under arbetstid, som att trina under lun-
chen eller direkt efter jobbet, eller att det finns fér-
digmat som man kan ta med hem, séiger Gabrielle
Hemmerlind pd DTZ, som hyr uti Solna gate fér
fastighetsidgaren Mengus (se artikel hir bredvid).

Men det kan vara svart att veta vad som egentli-
gen gar hem hos kunderna papekar Thorsten Asbjer
pa Humlegarden.

-Iborjan av 80-talet inforde Linjeflyg rokfritt
pasina flygningar. Undersékningar visade att det
inte var sa viktigt nir man fragade kunderna om
vad de upplevde som problematiskt under resan.
Men det blev ett forbud och en succé for flygbolaget.
Likadant kan det vara med service man bygger in pa
kontor som efterfragas men som senare inte visar
sigvara det man egentligen vill ha.

Pa Vasakronan, Sveriges storsta uthyrare av kom-
mersiellalokaler, anser man att serviceutbudet blir
en allt viktigare konkurrensfaktor.

- Det handlar inte bara om kontorstjédnster som

Thorsten Asbjer
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| Solna ga
(nastan) a

Frukost pa morgonen nidr man kommer, gym eller nagra simtag i bassingen
pa lunchen och kanske en take-away-middag med i viskan pa vidg hem. De
som jobbar pa Solna gate ska inte behdva ldmna huset under arbetsdagen.

a Solna gate kommer man
inien ljusgard med recep-
tion, kafé och soffmoduler
dér folk sitter med datorer
pa knit. Over allt ligger en soft
bakgrundsmusik. Det paminner lite om
en modern flygplats och det dr ocksa
den kéinslan som Hansi Danroth och
fastighetsfonden Mengus ville férmedla
nir man borjade bygga om kontorshuset
fran 1975.

- Jaghar funderat pa att sitta upp en
tavla som visar avgangstider for tun-
nelbanan, pendeltag och bussar i nér-
heten, sdger Hansi nir vi sitter ossien
av modulerna.

SOLNA GATE lanseras som ett all
inclusivekoncept med tillgang till gym,
pool, matsal, garage, biltvitt med mera.
Nir Mengus tog over kontorskomplexet
for fem ar sedan fanns redan mycket

Johanna Hakansson, Abbot, trénar ofta
under lunchen. Hon gillar dven att kafé
i foajen kan g6ra hdlsosamma smothi
- Det enda som saknas

shopping o

(e gor man
t pa jobbet

av faciliteterna pa plats. Wasa forsik-
ringar (senare Lansforsidkringar) som
byggde om fastigheten 1992 for egna
indamal var nagot av pionjirer nir det
gillde personalvard. Men for Mengus
gillde det att forddla ett koncept som
skulle locka hyresgister i ett kontorstétt
omrade med hard priskonkurrens.

- Var affdrsidé ar att kopa lite trotta
kontorshus som kan piggas upp. Och i
dialog med hyresgisternai fastigheten »

att serva kopieringsmaskiner eller kora
bud utan dven det som kan underlitta for
privatpersoner och géra vardagen mer
driglig, siger Per Tiberg, chef for fastig-
hetsutveckling pa Vasakronan.
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Bolaget har avtal med Coore (tidigare
Vasakronan Service Partner) i alla av
Vasakronans fastigheter.

- IKista har vigarage och diack-
service, gym, reception, skjorttvitt

- alla tjinster man kan behova. Det enda
viinte tror pa dr dagis for barn eller for
hundar. Annars finns det i princip ingen
grins for servicesektorn, sidger Per
Tiberg. @
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Jeff Lee, anstilld pa Abbot,
simma nagra ganger i veckan.
-Har jag ett méte klockan ett h
att kéra nagra lingder under lunc
det inte sa mycket tid efter jobbe:
smabarn, konstaterar han.
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» komvifram till att det dr bittre att ligga det pa
insidan én att géra snygga fasader, sdger Hansi
Danroth.

Vilket man gjorde nér Solna gate kom till.
Innergarden fick tak och blev en modern luftig
entré. Kostnaden fér ombyggnaden lag runt 30
miljoner kronor.

- Samtidigt fick vi ocksa mer uthyrningsbar
yta. Vara samarbetspartners Sabis (kafé och
restaurang) och Summit (konferens och recep-
tion) betalar marknadsmaéssig hyra for sina
utrymmen. Sa ir inte alltid fallet nér fastighets-
dgarevill hain service i sina hus, siger Hansi.

2010 lamnade Léansforsidkringar 10 000 kva-
dratmeter tomma ytor nir man flyttade den
sista verksamheten i huset till Vdrtahamnen.
Nu dr det kvar 3 500 kvadratmeter att hyra ut
vilket ger en vakansgrad pa 10 procent.

- Yteffektivitet, flexibilitet och lokalernas
lage dr forstas de viktigaste faktorerna for en
hyresgist, men nérservice och blir allt vikti-
gare, siger Gabrielle Hemmerlind, pA DTZ
som skoter uthyrningen pa Solna gate at Men-
gus.

En del av hyresgisterna dr mindre foretag
som uppskattar den gemensamma receptionen

Gabrielle
Hemmerlind, DTZ
och Hansi Danroth,
Mengus.

Vi har funderingar pa att ordna
barnpassning nar dagis ar stangt.”

Hansi Danroth, vd Mengus

och att det finns manga ytor och méjligheter att
ordna moéten och dven storre konferenser.

- Aven en liten hyresgist kan framsta som
stor i den hir miljon, sdger Gabrielle.

I gymmet finns d&ven mojligheter att gora
likarunders6kningar och massage som skots
av en entreprenér. Gym och pool ér bara till f6r
hyresgésterna. Receptionen kan fixa det mesta
- tvitt, blommor eller om man behéver fa sina
knivar slipade.

- Vihar dven funderingar pa att ordna med
barnpassning nir dagis dr stingt fér semester
eller personaldagar, siger Hansi.

HYRESGASTERNA pa Solna gate betalar i snitt
1850 kronor per kvadratmeter och ar. Till det
tillkommer 60 kronor fér receptionstjinst som
ir obligatorisk. Vill man ha tillgang till gym och
pool tillkommer 150 kronor per kvadratmeter.
Hittills har alla hyresgister valt hela paketet.

- Det gar att hitta billigare lokaler i omradet
med hyror ner mot 1300 kronor per kvadratme-
ter och ar. Men goér man en kalkyl med vad tré-
ningskort, konferensytor med mera kostar far
man ldgga till ritt mycket och detblir i slutén-
dan dyrare dn hir, menar Hansi Danroth. @
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