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Sammandrag

Studien behandlar fastigheter som gatt ur tiden, det vill saga fastigheter som pa ett eller annat
sétt inte langre lever upp till de férvantningar som finns hos fastighetségare, hyresgaster eller
annan intressent exempelvis investerare, forsakringsbolag eller kommun. Syftet men studien
har varit att skapa ett analysverktyg som skall underléatta kartldggandet av en fastighets
forutsattningar och mojligheter att utvecklas samt hjélpa utvérderingen av dessa ur ett
vardeskapande perspektiv. Fakta har frdmst samlats in genom personliga intervjuer med
personer inom fastighetsbranschen, stérre- och mindre fastighetségare, tjdnstemén vid
Fastighetskontoret i Goteborgs Stad, konsulter inom konstruktion, miljé och energi samt
uthyrare och investerare, Fokus under intervjustudien var att identifiera de viktigaste
faktorerna som paverkar en fastighet, faktorer som bor analyseras da en fastighet skall
utvecklas utifran dess forutsattningar. Intervjuerna har kompletterats med aktuell litteratur pa
amnet fastighetsutveckling, framst i form av studentlitteratur och examensarbeten. For att
uppfylla studiens syfte kravdes ett flertal fragestallningar, saledes finns ett antal resultat att
sammanfatta och redogdra for. Till att borja med definierades tre punkter som helt eller delvis
skall vara uppfyllda for att avgora om en fastighet gatt ur tiden; att fastigheten inte langre
fyller ratt funktion for omradet, att fastigheten inte ar funktionsduglig eller att hyran inte ar
skalig i forhallande till byggnadsstandarden. Att en fastighet hamnar i ovanstaende situationer
har identifierats framst bero av tre orsaker; lage, funktion samt agarforhallande. Léget &r en
orsak som inte gar att inverka pa medan de Gvriga tva punkterna ar paverkningsbara och
inrymmer ett flertal mojliga vardeskapande atgarder. Detta leder in pa huvudsyftet med
studien, framtagandet av ett analysverktyg. | analysverktyget poangteras sex olika faktorer:
vakans och vakansrisk, utvecklingsbehov, utvecklingsmojlighet byggnads- och planmaéssigt,
ekonomiska forutsattningar och tidsperspektiv. Faktorerna skall analyseras dels var for sig
och dels gemensamt da de ar utvalda for att tacka upp de storsta paverkansomradena och den
sammanlagda analysen skall ge en d&vergripande bild 6ver fastighetens forutsattningar.
Analysverktyget innehaller punkter som ar bra att tanka pa vid analysen av respektive faktor
samt ger exempel pa vilka atgarder analysens resultat skulle kunna mynna ut i. De mest
framtradande slutsatserna i den inledande delen av studien kring fastigheter som gatt ur tiden
ar fastighetsagarnas ovilja och/eller oférmaga att utveckla en fastighet som inte langre
uppfyller det forvantningarna som finns. Det visar att det finns ett behov av ett nytt arbetssatt
for fastigheter som inte lever upp till forvantningarna, ett arbetssatt som moter saval
fastighetens som fastighetsagarens forutsattningar.

Nyckelord: Eftersatt underhall, fastighetsbranschen, fastighetsforvaltning, fastighetsforadling,
fastighetsutveckling, strategi, utvecklingsbehov.



Abstract

This is a study of how one can analyze properties that no longer full fill their purpose
functionally or economically and are in need of development. Through interviews with
representatives from different parties within the property market, property owners, tenants,
housing and urban development and technical consultants the characteristics and possible
causes why properties become neglected together with potential value adding actions were
identified. Three main reasons were pointed out why a property becomes neglected which can
be summarized in: location, function and ownership. The most significant finding of the study
is the property owners’ unwillingness and / or inability to develop a property that no longer
fulfill its purpose, it shows that there is a need for a new approach to this type of property that
meets both the property and property owner's requirements. The interviews were
complemented with literature and the aggregated information was used in the development of
an analyzing tool that facilitates the overall assessment of a property’s presumed
development. The analyzing tool points out six factors as the most important to be considered:
vacancy and the risk of vacancy, the need of development, the capability of development
according to construction and municipal plans, financial conditions and finally the owner’s
time perspective. The collected analyze of the factors places the property in one of three
categories of potential actions according to the condition of the property. The categories are to
be seen as inspiration rather than consulting since every property’s situation is unique.

Key words: Real estate, property owner, real estate development, refurbishment.
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Det ar med stor gladje och stolthet vi, efter snart tre manaders arbete, kan presentera var
kandidatuppsats i fastighetsutveckling och fastighetsforadling.

Med snart tre ars studier bakom oss och manga lektionstimmar fyllda av teori och akademiska
texter har vi traffat pa manga intressanta teorier och modeller kring fastighetsutveckling,
forvaltning, marknadsforing och sa vidare. Det ar inte séllan vi stallt oss fragan hur det
fungerar i verkligheten, foljs en etablerad teori eller skapar man sig sin egen? Efter att under
detta examensarbete fatt mojligheten att genomfora intervjuer med framstaende personer
inom fastighetsbranschen kan vi nu konstatera att manga av de klokaste resonemangen finns
bland praktikerna och att teorierna &r otaliga.

Under arbetets gang har vi haft stort stod i vara handledare och vi vill borja med att tacka
Peter Wiklund, projektledare pa Colliers tillika extern handledare for projektet. Tack for att du
genom att dela med sig av din erfarenhet, och kontaktnat bidragit med ovéarderliga insikter om
fastigheter och branschen generellt och darmed fort vara egna kunskaper framat pa ett satt
som vi aldrig skulle klarat av sjélva.

Vi vill ocksa tacka Nina Ryd, examinator fran Chalmers for att ha bidragit med vardefulla
synpunkter och inspel vad galler upplagg och tankesatt under projektets gang.

Vi vill ven tacka var interna handledare fran Chalmers, Yngve Karlsson for att ha véglett och
styrt uppsatsen, men framforallt for att ha bidragit med idéer kring bygg och
fastighetsbranschen.

Till sist vill vi tacka samtliga som stéllt upp vid intervjuer och bidragit med tankar och
information under arbetets gang.

Stort Tack!
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1. Inledning

Detta inledande kapitel redogor for valet av &mne samt syftet med studien. Vidare presenteras
det berdrda forskningsomradet, fastighetsutveckling, metod och avgransningar. Inledningen &r
till for att skapa en forstaelse for problemet och hur det angrips i studien.

1.1.Bakgrund

Byggandet i Sverige har gatt i cykler och i vissa perioder, inte minst under 60-talets
miljonprogram har det byggts mycket. | datidens bostadsbrist var malet var att bygga bostéader
for att tacka den akuta brist som fanns da. Mycket forskning och analyser av detta byggande
har gjorts i efterhand speciellt nu nar detta miljonprogram star infor sin forsta renovering och
det kan konstaterats att kvalité fick sta tillbaka till forman for kvantitet. Det kommer att bli ett
stort och kostsamt projekt och an &r finansieringsutmaningen langt fran lost (Mossfeldt,
2001).

Nagot som bidrar till intensiteten i diskussionen kring miljonprogrammet ar den aven idag
aktuella, bostadsbristen som enligt Boverket okar (2011). Boverket rapporterar att antalet
kommuner som redovisar brist pa bostader 6kar 2011, efter att ha minskat de senaste tva aren.
Ovanstaende problem, renoveringshehovet och bostadsbristen &r tva stora dominanter pa
agendan i fastighets Sverige och i skuggan av dessa befinner flertalet andra intressanta
problemomraden.

Det ar namligen inte bara bostader fran 60-talet utan aven kommersiella fastigheter byggda pa
70- och 80-talet som inte langre haller de krav som hyresgésterna staller. Fastigheterna,
daribland kontor, lager och butiker matchar inte dagagens behov och allt eftersom
hyresgasterna flyttar ut forblir de tomma. En bidragande faktor till att fastigheterna blir
vakanta ar lagets attraktivitet i form av kommunikationer eller konkurrens fran andra omraden
sdger Mikaela Carlsson, analytiker hos fastighetskonsulten Newsec till Sydsvenskan (Dahl,
2009). Liksom i arbetet med miljonprogrammet blir den stora fragan hur man ska arbeta med
kommersiella fastigheter, som har gatt ur tiden?

Fastighetsagarna star infor multipla problem da de vill ha lokalerna uthyrda men samtidigt
inte dumpa hyrorna eller genomféra osékra investeringar dven om det gor lokalerna mer
attraktiva for potentiella hyresgéster. For att vara i framkant galler det for fastighetségarna att
forhalla sig till mer ar hyresgastens krav och onskemal. Den kommande generationen,
Generation Y, har blivit ett storre diskussionsamne inom branschen de senaste aren.
Generation Y kénnetecknas av individer som &r sjalvsékra, valutbildade och optimistiskt
installda till framtiden och for fastighetsbranschen blir fragan vilka de kommer att satta pa sin
arbetsplats.

Enligt Carlsson (Dahl, 2009), star fastighetségaren infor fyra alternativ nar det kommer till att
utveckla befintliga fastigheter efter framtida behov:

Konvertera till bostader

Renovera och gora lokalerna mer funktionella
Sanka hyrorna rejélt eller

Riva och bygga nytt



Fragorna som uppstar och som denna studie skall svara pa & om ovanstaende fyra punkter ar
de enda alternativen och vilka faktorer som é&r viktiga att analysera for att avgdra nar
respektive atgard ar det basta alternativet.

1.2.Syfte och mal

Syftet men studien &r att skapa ett analysverktyg som skall underlétta kartlaggandet av en
fastighets forutsattningar och mojligheter att utvecklas samt underlétta utvarderingen av dessa
ur ett vardeskapande perspektiv.

Malet &r att forst utreda den situation eftersatta fastigheter, fastigheter som gatt ur tiden,
befinner sig i, vad det beror pa och vilka utvecklingsmojligheter som finns. Darefter skall
utvecklingsmojligheterna konkretiseras i form av atgarder och presenteras utifran vilka
forutsattningar som kravs for respektive atgard. Resultatet av detta skall sedan vagas samman
i konstruktionen av analysverktyg.

1.3.Avgransningar

Studien fokuserar pa kommersiella fastigheter, de problem som uppstar da underhall blivit
eftersatt eller da dessa av annan anledning gatt ur tiden, samt vilka majliga atgarder som
finns. Analysverktyget skall vara allméngéllande for de fastigheter som ryms inom
definitionen av fastigheter som gatt ur tiden och kommer att demonstreras pa tva fastigheter i
Hogsbo industriomrade, Goteborg.

Dessa fastigheter kommer att behandlas enligt det analysverktyg som utformats, valet att
analysera tva fastigheter mojliggor redovisning och analys av fler typer av problem och
mojliga l6sningar.

1.4.Metod

Studiens vetenskapliga utgangspunkt har varit de kommersiella fastigheternas utveckling med
fokus pa den lokala utvecklingen. Valet av metod baserades pa syftet med studien och den
information som var vasentlig for att uppna detta. Da syftet har varit att skapa forstaelse for de
problem som finns samt dess mojliga I6sningar har studien genomférts med en kvalitativ
metod. | Nationalencyklopedin (2012) definieras kvalitativ metod enligt nedan:

Ykvalitativ metod, inom samhallsvetenskaperna ett samlingsbegrepp for olika
arbetssatt som forenas av att forskaren sjalv befinner sig i den sociala
verklighet som analyseras, att datainsamling och analys sker samtidigt och i
vaxelverkan, samt att forskaren soker fanga saval manniskors handlingar som
dessa handlingars innebdrder. Genom att man med kvalitativa metoder stravar
att astadkomma en helhetsheskrivning av det undersokta, exempelvis hur en viss
livssituation i sin totalitet gestaltar sig, tenderar denna typ av studier att omfatta
mindre populationer dn vid kvantitativa undersékningar.”

Genom att genomfora en kvalitativ studie har fokus kunnat laggas pa intervjuer och att skapa
en forstaelse for helheten kring @mnet och hur det verkar i sin omgivning. Den kvalitativa
studien saknar framtagandet av kvantifierbar data som gar att sammanfatta i statistiskform och
analyseras darefter. | studien har kvantifierbar data setts som sekundar da fokus legat pa att
utreda vilka mojligheter som finns att utveckla en fastighet samt vilka forutsattningar som da



ar nodvandiga. Fortsatta studier skulle med fordel genomforas pa en kvantitativ bas och da
fokusera mer pa da ekonomiska effekterna av en fastighet som gatt ur tiden.

Studien inleddes med en mindre litteraturstudie pa amnet fastighetsutveckling dar ingick
bland annat studentlitteratur, branschrapporter, aktuell media samt examensarbeten i &mnet.
Tidigare kunskaper som tillgodogjorts under studietiden samt under litteraturstudien har sedan
legat till grund for de intervjuer som genomforts.

1.4.1. Intervjuer

Intervjustudien har totalt omfattat 13 personliga intervjuer med branschpersoner och andra
intressenter. Bland dessa kan ndmnas storre och mindre fastighetségare, tjansteman vid
Fastighetskontoret i Goteborgs Stad, konsulter inom konstruktion, miljé och energi, uthyrare
och investerare. Vid samtliga intervjuer har malet varit att fa svar pa den dvergripande fragan
hur problemet med eftersatta byggnader ser ut idag och hur dessa kan utvecklas for framtiden.
Intervjuerna har anpassats efter respektive part och en relativt fri diskussion har efterstavats.
Upplagget for intervjuerna har varit att fa svar pa en del karnfragor, varfor de tidigare
hyresgasterna flyttat ut, drifts- system och kostnaderna samt vilka forutsattningar som finns
for att gora forandringar i byggnadsutformningen. Det har dven undersokts hur potentiella
hyresgaster resonerar och vad de vardesatter. Exempelvis, vilken typ av kontorslokaler
kommer att kravas i framtiden? Hur ser Generation Y:s kontorshehov ut? Vilka krav kommer
att stallas pa dessa och vilka faktorer kommer att vara avgoérande vid val av lokal? Vid
intervjuer har anteckningar forts for att styrka och komplettera antaganden eller tydligora
olika standpunkter i de fragor som behandlas i studien.

Intervjustudien har, delvis parallellt men framst, efterf6ljts av ett omfattande analysarbete och
bearbetning av information som har sammanstallts i rapporten. Fokus har legat pa att
identifiera de viktigaste aspekterna med tillhérande évergripande fragor for att analysera hur
arbetet med att utveckla en fastighet kan genomforas givet ett antal forutsattningar.

1.4.2. Disposition

Rapporten har en progressiv disposition vilket innebér att kapitlen tydligt bygger pa varandra.
Det inledande kapitlet ger en bakgrund till problemet och motivering till syftet med rapporten
vilket foljs av en fordjupning i fastighetsmarknaden. Efter foljande kapitel definierar
fastigheter som gatt ur tiden, vad det beror pa och vilka mojliga vardeskapande atgéarder som
finns. Sedan presenteras analysverktyget och demonstreras genom tva praktiska tillamningar.
Avslutningsvis fors en diskussion kring resultaten av och studien i sin helhet.



2. Fastighetsmarknaden

Detta kapitel skall skapa en forstaelse for hur fastighetsmarknaden har fungerat historiskt, hur
den fungerar idag och hur den kan komma att utvecklas i framtiden. Ett ytterligare syfte med
kapitlet ar att visa pa fastighetsmarknadens komplexitet och vilka faktorer som framst
paverkar den enskilda fastigheten och dess utveckling. Fakta baseras framst pa rapporter,
bocker samt dagsmedia pa amnet.

2.1.Datid

Under 1990-talets borjan var Sveriges finanser starka &ven om man kunde se tendenser till
forandringar, en forsmak av det som skulle komma. Marknaden foréandrades snabbt till foljd
av nagra handelser varav den ena Fastighetsvarldens fastighetsdag den 17 maj 1990.
Framstaende personer uttalade da sin oro for fastighetsbranschen och man sag en stor risk att
svenska fastigheter var pa vag att tappa stort i varde. Siffror pa vardeminskningar pa mellan
30-40% var inte fraimmande enligt vice Riksbanks chefen Lars Nybergs anforande vid
Fastighetsvarlden, Utvecklingen pa fastighetsmarknaden (2007). En bidragande faktor till
detta, som diskuteras an idag, var affarerna mellan Fastighetsbolaget Allhus och finansbolaget
Nyckeln dar forlusterna uppgick till narmare 3 miljarder vilket foljdes av svara problem for
Nyckeln (Gatu, 2001).

Den allmdnna meningen strax fore kraschen var att fastigheter av "god kvalitet", det vill séga i
bra lagen i storstader, skulle klara prisfallet bast medan landsortsfastigheter beraknades fa
storts vardeminskning (UIf Perbo, 1999). Detta antagande visade sig dock felaktigt da
prisfallet pa kommersiella fastigheter i Stockholm blev runt 70-80% medan
landsortsfastigheterna foll mindre &n 50%. Villor och bostadsratter paverkades av prisfallet, i
vissa fall tappade de nastan lika mycket som kommersiella fastigheter men vissa sa lite som
15-20 %.

2.2.Nutid

Efter 20 ar har fastighetsmarknaden aterhamtat sig. Forandringar av marknaden har bade gatt
mot det positiva &ven om negativa aspekter kan forekomma. | artikeln Lagsta vakansgraden
pa tio ar i centrala Goteborg skriver Tollesson (2012) att dagens fastighetsbransch
kannetecknas av hdg transaktionstakt, fler utldndska investerare och aktérer samt hégre grad
av extern forvaltning vilket har medfort svarare forhallanden foér manga hyresgaster.

De senaste aren har marknaden gatt upp och ner d&ven om den Svenska marknaden har varit
relativt stabil. Oroligheter i Europa har skapat en tillbakadragen stallning till marknaden och
man har valt att dra ner sina forvantningar pa marknaden. Fastighetsmarknaden i Vastsverige
har varit oviss dar arbetslosheten stigit de senaste aren. Vakansgraden har 6kat nagot under
2009-2010 vilket da lag pa 7,8 %, som i sin tur dven paverkar hyresnivaerna. Goteborg har de
senaste aren fatt manga nya kontorslokaler exempelvis Nya Rattscentrum, Skanskas projekt i
Garda samt flera fastigheter p& Alvstranden vilket paverkat utbudet av lokaler i Goteborg.
Detta har medfort att fastighetsagare fatt ta till atgarder, dar man framst valt att behalla
befintliga hyresgaster framfér hojda hyror (Tollesson, 2012). Tage Christoffersson®, VD pé
Eklandia Fastighets AB pavisar att deras storsta utmaning ligger i att hitta ny mark for att
kunna bygga nya byggnader som &r direktanpassade for hyresgéstens verksamhet. En annan
aspekt som paverkat fastighetsmarknaden &r turbulensen pa den finansiella marknaden. En
kombination med passiva investerare och en viss brist pa tillganglig finansiering har gjort att
transaktionsvolymen minskat med 50 %. Andra personer inom branschen avvisar dock

! Tage Christoffersson (Vd, Eklandia fastighets AB) intervjuad av forfattarna den 14 april 2012.
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statistiken med att lyfta fram vikten av personlig kontakt med bank och upplagg vid
laneforfrdgan. Om man har all fakta och presenterar olika tankbara scenarion sa dr banken
oftast villig att lana ut kapital vid fastighetskdp menar vissa.

Idag har marknaden forandrats nagot mot det positiva. Nyligen slappta rapporter visar pa
historiskt lag vakansgrad i Stockholm och Goéteborg. | slutet av 2011 lag vakansgraden i
Goteborg pa 4,5 %, CBD (Central Business District), vilket ar den lagsta siffran pa 10 ar. Det
befarade stora utbudet av kontorsytor under 2009-2010 har férandrats och blivit ett begransat
utbud av nya kontorsytor under 2011. | Goteborgs innerstad ligger i dag hyrorna pa mellan
2000-2400 kr/kvm. | Jones Lange LaSalles (2012) arliga rapport Nordic City Report
presenteras positiva siffror for vidare utveckling under 2012. Det som just nu mest drar
tillbaka marknaden &r de finansiella oroligheterna 1 Europa. Arbetslosheten i
Gateborgsomradet har dock under det senaste aret minskat med 0,5 %, emellertid har en
minskad export har stor paverkan pa Goteborg som hamnstad.

2.3.Framtid

Fastighetsmarknaden utvecklas hela tiden och som marknaden ser ut idag &r
finansieringsfragan standigt i fokus. Ett hett amne ar diskussionen kring de fonder som viljer
att investera i fastighetsmarknaden dar det finns ett stort kapital.

Kontrasten mellan fordelarna med nybyggnation och befintligt bestand gor sig tydliga nar det
handlar om anpassning efter hyresgast. Att jobba med nybyggnation skapar mojligheter med
flexibilitet, miljé samt ekonomiska fordelar. Christer Sjostrand?, Affarsutvecklare pa
Viedekke, pavisar det faktum att manga byggnader som &r byggda pa 80-talet och bakat blir
allt mer oattraktiva och allt svarare att anpassa da de konstruerats med ett stomsystem som ger
Iag flexibilitet.

En annan aspekt i diskussionen kring den framtida fastighetsmarknaden &r hur vara fastigheter
kommer att anvandas och i vilken utstrdckning. Nya foéretag inom nya branscher startas och
har nya krav pa sina arbetsplatser. Generation Y, personer fodda mellan 1985-1993, ar nasta
generation att komma ut pa arbetsmarknaden och kommer att stilla nya krav pa
arbetsplatserna. Generation Y, dven kallad “the millenials” eller echo boomers”, dr en stor
generation som kommer ha en stor paverkan bade ekonomiskt och socialt (NAS, 2006). Enligt
den sammanvégda bilden karaktériseras Generation Y fradmst av att generationen:

e Innefattar stor etnisk mangfald.

e Bestar av sjdlvstandiga individer, bland annat till fjd av skilsmassor, ensamstaende
foraldrar samt uppvaxten i den pagaende teknologiska revolutionen.

e Kannetecknas av sjalvsakerhet och otalighet, att de ar vélutbildade, en aning stressade
samt optimistiska infor framtiden.

| artikeln Sa nar du fram till generation Y skriver Wass (2012) om hur generationen har
paverkat och kommer paverka séttet att formedla information. Det artikeln framst trycker pa
ar vikten av tydligt ledarskap. Detta kan dven appliceras pa fastighetsbranschen dar budskap
och informationen dagligen sprids och tolkas.

2 Christer Sjostrand (Affarsutvecklare, Veidekke) intervjuad av forfattarna den 23 februari 2012.
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Colliers International har tagit fram en serie artiklar som presenterar tankar kring hur den
kommande generationen kommer att se pd behovet av fastigheter och da framst kontor. Forst
ut i serien ar Generation Y, Implications for office markets (Harrington, 2011) d&r man bland
annat tar upp utvecklingen av mer flexibla kontorslokaler da anstallda sjalva skall kunna
bestamma var, nér och hur man utfor sitt arbete.

Det man inom branschen fragar sig ar om de effektiviseringar och omstruktureringar som sker
kommer paverka behovet av byggnader och kontor. I artiklarna presenteras olika tankar men
dar just den ovan ndmnda oron dadmpas genom den tanke att allt fler foretag och
organisationer vill sitta i lokaler som 6ppnar upp for kommunikation, samarbeten och team-
building. Behovet av bra och inspirerande lokaler & nagot man alltsa trycker pa devlis i
artikeln om Generation Y, how population change will impact office space demand
(Harrington, 2011).

| den senaste raden av artiklar diskuteras fragan om hur just kontoret kan komma att utvecklas
inom den ndrmsta tiden. Har konstateras vikten och betydelsen med rétt blandning av sociala
utrymmen samt produktiva delar av kontoret (Harrington, 2012). I artikeln framhalls féljande
punkter gallande utveckling av kommersiella fastigheter:

e En minskning av behovet pa kontorslokaler da en effektivare anvandning av den
befintliga arbetsytan sker.

e Forandring av utformningen pa arbetsplatserna till exempel flexiblare utrymmen, med
arbetsstationer, métesrum som &r anpasshingsbara och manga utrymmen som lampar
sig for sociala aktiviteter.

e Den oOkade flexibiliteten kommer paverka strukturen for teknik men dven séttet att
forvalta fastigheterna.

e Hallbarhet ar i fokus. Energieffektivisering kommer vara ett maste i bade forhallande
till ekonomiska samt miljomassiga krav men &aven i fragan om konkurrens. Att ha
nagon sort klassificering sa som, LEED eller BREEAM kommer att bli ett maste.

Att Generation Y kommer att vara en paverkande arbetsgeneration ar ett faktum. Manga
forandringar kommer att kravas dar framst fastighetsdgarna kommer att behdva ha en plan for
hur deras arbete och utveckling skall ske. Sattet att férmedla en vision och affarsidé kommer
vara ytterst viktigt menar Miriam Olsson (2008) i sin artikel Sa drar du nytta av generation Y.



3. Fastigheter som gitt ur tiden

Hér definieras vilken typ av fastighet studien berdr och vilka utmaningar som denna typ av
fastighet star infor for att fa att 6ka i varde. Definitionen baseras pa intervjuer med olika
parter i branschen samt litteratur.

3.1.Definition

Det finns ett antal fastigheter runt om i Sverige, byggda framst pa 70- och 80-talet, som borjar
passera bast fore datum. Alla fastigheter och byggnader &r olika och det ar komplicerat att ta
fram kannetecken eller villkor som skall uppfyllas for att fastigheten skall anses ha passerat
sitt bast fore datum. En fastighet som haller en hog byggnadsteknisk standard kanske fyller fel
funktion pa platsen den &r lokaliserad och darfér maste utvecklas.

En fastighet som inte blir uthyrd till den hyra som fastighetségaren anser skélig bor sannolikt
utvecklas pa ett eller annat satt for att bli uthyrd. Léaget ar en faktor som ofta spelar roll for
hyresgasten men inget som fastighetsagaren kan andra pa, darfor blir laget i forhallande till
funktionen en faktor som maste analyseras: Fyller fastigheten ratt funktion for omradet? Pris
och anpassningsbarhet ar tva andra faktorer dar fastighetsagaren har betydligt storre
paverkansmojligheter. Priset maste matcha den standard som byggnaden uppgar till for att
hyresgasten skall vara beredd att betala: Ar hyran skalig? Utover det méste standarden uppga
till hyresgastens forvantningar och krav p& den utlovade funktionen: Ar lokalerna
funktionsdugliga for sitt andamal?

Att fastigheten inte fyller ratt funktion, &r satt till rétt pris eller inte &r funktionsduglig ar
valdigt 6vergripande fel och har foljer ett antal mer konkreta fel som ar relativt vanliga enligt
Maria Alm®, miljékonsult, WSP. Exempelvis eftersatt inre ytskikt, ventilation, hissar och
fonster i behov av underhall eller en markmiljo i behov av sanering. En eftersatt markmiljo pa
en fastighet kan ligga till grund for att den utlovade funktionen inte gar att leverera.

Genom att byta fokus och istéllet for att se till den byggnadstekniska statusen se till vad
hyresgasterna efterfragar gar det dven att finna egenskaper en byggnad saknar for att uppfattas
som attraktiv. | samtal med fastighetségare och uthyrare har det framkommit att det finns idag
trender inom utformningen av kontorsbyggnader. Det &r tydligt att stort ljusinslapp, bra
ventilation, anpassningsbarhet och tekniskstandard &r viktiga faktorer nér kontor byggs och
anpassas efter kundernas efterfrdgan ndgot som dven Nils-Ake Rydqvist, uthyrare pa Colliers
International poédngterar.

Att fastigheter hamnar efter i utvecklingen det vill sdga att underhalls- och anpassningsarbete
blir eftersatt gor att dessa byggnader inte langre blir lika attraktiva pa marknaden. Det gors
inga storre investeringar och byggnaden blir mer eller mindre ldamnad at sitt ode. |
forlangningen leder detta ofta till att fastigheterna inte blir uthyrda, eller om sa sker till laga
hyror. Det inkomstbortfallet som da uppstar leder i sin tur till att &n farre och/eller mindre
satsningar gors och byggnaden passerar sitt bést fore datum.

3.2.0rsaker till att en fastighet blir eftersatt och dess effekter

Efter att ha definierat en fastighet som gatt ur tiden blir nasta del att ta reda pa vad beror det
pa. Med hanvisning till den ovanstdende definitionen, kan fortsatt konstateras att alla

 Alm, M. (Miljokonsult, WSP) personligen intervjuad av forfattarna den 2012-02-15.
* Rydqvist, N-A. (Uthyrare, Colliers International) personligen intervjuad av forfattarna 2012-03-16.



fastigheter har unika férhallanden och det ar svart att harleda situationen till ett begransat
antal orsaker.

| samtal med bland annat fastighetsdgare, uthyrare, transaktionskonsulter och
byggnadstekniska konsulter har ett antal mojliga orsaker uppkommit, till varfor en byggnad
blir eftersatt. | punktlistan nedan presenteras ett anta mojliga orsaker, de tre dversta orsakerna
harleds till foregdende kapitel 3.1 Definition och resterande presenteras vidare i detta kapitel.

e Lage — Omradet gor investeringen osaker.

e Funktion — Fastighetens funktion matchar inte efterfragan i omradet.

e Hyra— Hyran &r oskalig.

e Fastighetsagare — Agandeformen paverkar bade investeringsvilja och mojlighet i
form av bland annat avkastningskrav och policys.

e Vakansvarde — Det beraknade vérdet da fastigheten ar vakant ar hogre an vardet vid
en hyressankning.

e Politisk oenighet — Géllande 6versikts- och detaljplaner for ett omrade saknas eller ar
ofullstandiga vilket hojer osakerheten och fordrojer utvecklingen av ett omrade.

3.2.1. Agandeformer

Till att borja med kan det vara av intresse att se hur den berérda fastigheten blir férvéarvad och
av vem. | motet med fastighetsdgare ar det tydligt att samtliga har villkor som skiljer sig
relativt mycket vad galler anskaffning av nya fastigheter. En del fastighetsagare koper aldrig
in en fastighet som inte lever upp till ett visst avkastningskrav som enskilt objekt, utan i sa fall
kommer den med som en del i en storre portfolj. Medan andra fastighetsdgare valjer att
fokuserar pa fastigheter i direkt behov av utveckling, som ofta aterfinns i mindre attraktiva
lagen. Som en del i en storre portfolj hamnar en mindre I6nsam fastighet ofta i skymundan av
andra attraktivare objekt och foljden kan bli att byggnaden hyrs ut billigt med sa lite
ombyggnad som mojligt.

Utover de traditionella dgandeformerna, direkt &gande med egen lagfart och bdrsnoterade
fastighetsbolag har en annan typ av dgande etablerats — namligen olika typer av noterade eller
onoterade fonder, detta skriver Hans Lind och Stellan Lundstrém (2009) om i sin bok,
Kommersiella fastigheter i samhéallsbyggandet. Vidare beskriver att dgandeformen tenderar
att paverkar huruvida vidare investeringar eller anpassningar genomfors av en fastighet eller
ej. Nedan presenteras ett antal av de dgandeformer Lind och Lundstrom skriver om, samt dess
kannetecken:

e Core investors — investerar i relativt nya, sakra objekt som inte behéver ombyggnad
eller fornyelse inom en overskadlig framtid. Typisk ar ocksa att den IGpande
forvaltningen i detta fall laggs ut pa entreprenad.

e Oppotunistic investors — har planer pa hog avkastning pa eget kapital. Innebdr i regel
tamligen korta innehavstider och hogt belanade fastighetskdp. Den hoga avkastningen
kan nas pa flera olika sétt daribland: ren spekulation i vardestegring, identifikation av
objekt som &r felprissatta i relation till risk och avkastning, mojlighet till férandring i
fastighet genom att tillexempel stycka en portfj. Atgarderna som investeraren
genomfor kan bland annat vara en &ndrad forvaltningsorganisation, minskade
underhallsinsatser och sist men inte minst forandringar i fastighetsportfjen vilket



innebar att vissa delar saljs av. Gar forsaljningen med vinst har snart det egna
investerade kapitalet aterfatts da den storsta delen av investeringen finansierats av lan.

Ovanstaende dgandeformer har olika typer av riskexponering och méjligheter att paverka det
ekonomiska utfallet. | beskrivningarna framgar att investeraren inte direkt intresserar sig for
osdkra objekt — men det innebdr inte att de blir involverade i form av en del i en storre portfj.
Pa sa satt har agarformen definierats som en mojlig orsak till varfor vissa typer av
investeringar/ anpassningar inte genomfors.

Fastighetsagarna kan aven, som tidigare namnts, ha olika krav och policys pa den fastighet
som de investerar i. Det kan bland annat vara att det skall finnas ekonomisk barkraft i
omradet, utrymme for den tankta verksamheten i detaljplan, att en investering skulle generera
en viss direktavkastning eller att det skall finnas en hyresgast innan nagon typ av uppdatering
genomfors.

3.2.2. Vakansvarde

Gors inga investeringar i en fastighet och hyran istallet sanks minskar vardet pa fastigheten.
Detta leder till att marknadsvardet i omradet kan komma att sjunka. Sjunker marknadsvardet
kan hogt belanade fastigheter helt tappa sin tackning och banken kan komma att kréva in stora
summor for att tacka lanen. Vissa investerare som har insett detta véljer bara att sanka hyrorna
till en viss niva, sedan blir "illusionen” av marknadsvirdet storre dn den faktiska inkomsten
och det blir helt plotsligt till synes mer fordelaktigt att inte hyra ut. Detta skulle innebéara att
en fastighet som genererar 0 kr i inkomst men potentiellt skulle kunna generera 1000 kr/m2/ar
ar mer vard an en fastighet som de facto genererar 700 kr/m2/ar? Ar nuvirdet pa vig ned
under inkopsvardet nalkas en forlustaffar, nagot som en investerare vill undvikas in i det
langsta. Dock bor till detta laggas till att banken ser vakans som en av de viktigaste faktorerna
da de beviljar lan, skulle vakansen vara lag blir det svart att fa ett 1an beviljat.

En vakans paverkar fastigheten och &gare negativt pa flera satt, den bringar inte langre nagon
inkomst, nar den star tom okar risken for att det skall spridas ett daligt rykte kring byggnaden.
Vid forsaljning/kop av en sadan fastighet blir det viktigt att byggnaden inte statt tom och fatt
daligt ryckte. Enligt Maria Alm, WSP, sa far en byggnad med dalig inomhusmiljo ett visst
rykte och investeringar ar nodvéandiga for att hitta hyresgaster. Ett tomt hus paverkar dven
kanslan i omradet som helhet. Hur ser hyresnivaerna och vakanserna ut i omradet — jamfor
med ett hett omrade. Vilka styrkor respektive svagheter finns i omradet?

3.2.3. Politisk oenighet

Avsaknad av gallande oversikts- och detaljplaner for ett omrade till foljd av politisk oenighet
ar vanligt och kan rora allt fran huruvida livsmedelshandel skall vara tillatet i ett visst omrade
(Svand, 2012) till hur trafiken skall separeras i stadskarnor (Carlsson, 2012) eller hur den
regionala infrastrukturen skall utformas (Papaioannou och Heyman, 2011). Narliggande
fastigheter kan da vara antingen direkt eller indirekt vara berérda av utgangen av de politiska
besluten. Exempelvis kan det vara direkt avgérande om en fastighets funktion &r rétt eller fel
om livsmedelshandel forbjuds. En omlaggning av stadstrafiken kan gora det omsténdligt att ta
sig till kontoret via bil och en regional infrastruktur forandring kan paverka
pendlingsmajligheten i form av nya tagforbindelser eller vagtullar. Osékerheten kan leda till
att fastighetségaren avvaktar, eller tvingas avvakta, politiskt beslut innan en utveckling av
fastigheten kan ske vilket i sin tur kan bidra till att fastigheten blir eftersatt.



4. Vardeskapande atgirder

| detta kapitel presenteras de olika atgarder som &r mest forkommande inom
fastighetsbranschen vid renovering och utveckling. Atgarderna &r undersokta i bade relation
till kort- och langsiktiga effekter. Fakta baseras i huvudsakligen pa intervjuer med
framstaende personer inom fastighet- och byggbranschen.

4.1.Att skapa mervarden i utvecklingsarbetet

Ett kontinuerligt underhall av fastigheter ar en nodvandighet for att uppratthalla en god
standard for befintliga och potentiella hyresgaster samt for att kunna moéta framtida
utmaningar. Fastighetsagandet har forandrats stort de senaste 20 aren dar man gatt ifran sma
enskilda &gare till stora foretag, banker, fonder som idag ager en stor del av det Svenska
fastighetsbestandet. Lind och Lundstrom summerar marknadsvardet av Svenska fastigheter i
sin bok till ca 8000 miljarder kronor (2009). Intresset att ha ett kontinuerligt underhall och
renoveringsarbete skiljer sig at beroende pa agareform samt agarstrategi. Vid intervjuer med
personer inom fastighetsbranschen framstar ett spritt upplagg av strategier angaende exempel
underhall, vilket kan ske kontinuerligt eller nar behovet finns.

Trots de olika synsatten pa underhall star sig Sverige val nar det géller underhall pa
fastighetsbestandet i jamforelse med ovriga Europa (Lind och Lundstrom, 2009). Detta
utesluter inte att det finns ett behov av ett kontinuerligt utvecklingsarbete. Atgérder som
genomfors for att skapa mervérde i en fastighet kan vara av olika art och kostnadsstorlek.
Olika fastigheter kan &ven ha olika forutsattningar for ett mer eller mindre gynnsamt
genomforande av en viss atgard. Vid val av atgarder ar det nodvandigt att utvardera de olika
alternativen, dess storlek, tid, kostnad och effektivitet.

| valet av atgard ar det viktigt att inte glomma att det i slutanden ar hyresgasten eller
fastighetsagaren som skall vara beredd att betala for fastigheten. Att se till hyresgéstens behov
och 6nskemal &r darfor en viktig del arbetet, enligt Lennart Karlsson®, finns det tre punkter
som hyresgasten utgar ifran: lage, anpassningsbarhet och pris. Laget ar en faktor som inte gar
att justera darfor blir anpassningsbarheten, i kombination med priset, en viktig punkt for saval
hyresgésten som fastighetsagaren att arbeta mot. Dels for att hyresgésten vill ha en lokal som
ar anpassad for verksamheten utan att detta innebér for hdga hyrespalagg. Fastighetsagaren
vill inte heller att anpassningen skall kosta for mycket. Investeringen maste aterbetala sig
inom tiden foér hyreskontraktet, men om fastighetsédgaren tanker ett steg till och gor en
anpassning som fungerar dven for hyresgast tva, tre och fyra forlangs avskrivningstiden och
behdver inte enbart belasta hyresgast nummer ett. Det forutsétts da att det kan vara aktuellt
med en mindre anpassning for respektive hyresgast, men att de totala kostnaderna minskar
och en lagre hyra kan tas ut — med bibehallen vinst.

4.2 Presentation av atgarder

Nedan presenterat ett antal atgarder som skapar ett mervarde i fastigheten, atgarderna utgor ett
begransat urval for att pavisa de olika mojligheter som finns. Samtliga data for tid och
kostnadsbehov av atgarderna utgar ifran REPAB:s underhallsbocker argang 2011.

Foljande atgarder som presenteras bor ses som végledande och som exempel. Atgarderna
skiljer sig at bade gallande ekonomi men aven tidmassighet. Satsningar och investeringar som
kraver stort kapital bor saledes tankas langsiktiga och anpassas efter det. Att da anpassa

® Lennart Karlsson (Vd, Aspelin & Ramm) intervjuad av forfattaren 20 mars 2012.
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fastigheten och lokalerna for ett stort antal tankbara hyresgéster skapar mojligheter for att fa
investeringen lénsam.

Ytskikt

Ytskikten pa en byggnad fyller en viktig funktion och bér underhallas kontinuerligt. Det yttre
ytskiktet ar det som agaren, personalen eller kunden maéts av varje dag, men star aven for en
viktig funktion genom skydd foér yttre pafrestningar sa som vind, vatten och
temperaturskiftningar. Att byta fasad 4 manga ganger kostsamt, ndgot som Karlsson®
poangterar och da i relation till deras arbete med Gamla Pedagogen, Modlndal. Vissa
fastighetsagare valjer istéallet att mala fasaden eller satta pa ett ytterligare ytskikt pa det redan
befintliga. Kostnadsmassigt ar detta mer effektivt. Kostnaden beror sjalvfallet pa fasadtyp,
tidigare underhallsarbete samt i vilken utstrackning renoveringen skall ske. Enligt REPAB’s
Underhallskostnader (2011) ligger uppskattningsvis en renovering av fasad med arbetstimmar
och material p& mellan 1500-3000 kr/mZ.

Att se Over det inre ytskiktet ar ofta ett arbete som sker kontinuerligt vid ny hyresgast. Arbetet
ar kostnads- och tidseffektivt i det korta perspektivet. Att byta tak, golv eller mala vaggar ger
en okad kansla av att byggnaden &r renoverad och saledes uppdaterad till dagens standard,
nagot som manga hyresgaster idag efterstravar och kraver. Renoveringsarbetet av de inre
ytskikten kan dven de skilja stort beroende pa materialval och omfattning av renoveringen.
Vid byte av golv ar textilmattor idag ett vanligt alternativ da det ger béttre akustik i lokalerna,
investeringen kostar ca 500-600 kr/m?. Ett alternativ till att lagga nytt golv &r att anvanda det
befintliga och utfora en polering. For ett tra golv ligger kostnaden for slipning och lackning pa
mellan 150-200 kr/m®. Renovering av vaggar med snickeri och pabattring av malning kostar
ca 150 kr/m?. Ett behov av renovering av tak kan vara nodvéandigt om ny ventilation eller
kablage maste dras. Kostnaden for detta &r 250-300 kr/m?.

Driftkostnader

Att investera for att sanka driftkostnaderna kan vara ett Ionsamt alternativ som i langden bade
betalar sig sjalvt och Okar lonsamheten. Att gora detta pa basta och mest effektiva satt ar
saledes viktigt och det alternativ som &r mest vanligt férekommande ar att minska
energiforbrukningen genom tillaggsisolering av tak och vaggar. Kostnaderna for detta skiljer
sig at beroende pa tjocklek, kvalité samt materialval. Att tillaggsisolera 100 mm beréaknas till
ca 200 kr/m?. Ett annat satt att sanka driftkostnaderna kan vara att se dver varme-, kyl-, och
elinstallationer.

Att investera i miljon kan dven Oka attraktiviteten for fastigheten och mojliggéra en hojning
av hyran (Lind och Lundstrom, 2009) da det ses som mindre riskfyllt att &ga gron byggnad i
forhallande till framtida krav och efterfragan.

Rivning

Rivning av 6verflodiga innervaggar ar en idag vanligt forekommande atgard i vakanta lokaler
med stort utvecklingsbehov Atgarden skapar mojlighet for framtida hyresgast att fa en bild
éver hur det kan anpassas efter behov. Det som kan vara problematiskt i arbetet ar att fa en
bra yta utan att behdva andra pa den barande konstruktionen allt for mycket.

Att riva byggnaden kan vara ett ytterligare alternativ. Om byggnaden &r alltfor svar anpasshar
och det krdvs for stora forandringar kan alternativet vara befogat. Att bygga en ny byggnad
skapar mojligheter till att markoptimera samt skapa bra anpassningsbara ytor i byggnaden.
Dagens byggnader ar aven mer drifteffektiva vilket sanker driftkostnaderna avsevart. Nagot

® Lennart Karlsson (Vd, Aspelin & Ramm) intervjuad av forfattaren 20 mars 2012
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som man bor ta i beaktning vid en sadan atgard ar att undersoka mark och nérliggande
vattendrag om rivningen kommer innebéra sanering av omradet, vilket kan vara mycket
kostsamt.

Konvertering

Konvertering av kommersiella fastigheter till bostéder har idag blivit allt vanligare. Atgarden
ar omfattande men kan pa sikt skapa en kraftigt 6kad avkastning pa fastigheten (Sundstrom,
2008). En konvertering kraver dock att fastighetens detaljplan &r anpassad for en sadan
forandring. Andrad anvandning medfor aven okat krav p& byggnadens utformning med,
brandskydd, bullerskydd, framkomlighet och parkering, atgarder som kan vara mycket
kapitalkravande och ibland svara att tillgodose (Frid och Wickberg, 2007).

Hyresgast

Att hitta en hyresgast som kan ténka sig hyra fastigheten i befintligt skick &ar det mest
effektiva rent kostnads och tidsmassigt da detta inte staller nagra krav pa anpassning. Risken
med att vanta in ratt hyresgast ligger i om det tar lang tid och att fastigheten da endast har
genererar kostnader. En strategi for hur en god/tillracklig 16nsamhet skall uppnas inom en
rimlig tidsperiod ar darfor viktig.

Ett vidare steg i arbetet med att fa hyresgaster utan att stora forandringar av fastighetens
lokaler kan vara att sdnka hyran. Att sdnka hyran kan skapa ett intresse som for
fastighetsagaren skapar majlighet att fortsétta ha fastigheten uthyrd och saledes inte sta tom.
Det som dock kan vara problematiskt med en sénkt hyra ar att det skapar mojlighet for andra
hyresgaster i samma eller narliggande fastigheter att komma och férhandla om sina avtal.
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5. Ett analysverktyg for strategisk fastighetsutveckling

Ovanstaende kapitel har redogjort for vad som kéannetecknar en fastighet som gatt ur tiden,
vad det kan bero pa samt nagra vérdeskapande atgarder som skulle kunna appliceras. | detta
kapitel sammanvags ovanstdende resultat till ett analysverktyg for strategisk
fastighetsutveckling.

5.1.Analysens olika delar

Syftet med analysverktyget ar att ta fram ett underlag for utveckling av en fastighet utifran
den enskilda fastighetens forutsattningar. Verktyget bestar av sex faktorer som pa ett eller
annat satt paverkar mojligheten att utveckla fastigheten. Faktorerna &r utvalda for att tacka
upp de storsta paverkansomradena och verktyget ar utformat pa ett sadant satt att faktorernas
inverkan blir tydligt pavisad bade i sig sjalva och i relation till varandra. Analysverktygets sex
faktorer och dess kategorier motiveras och beskrivs mer ingaende var for sig nedan:

Vakans och vakansrisk

Utvecklingsbehov

Utvecklingsmojlighet — Byggnadstekniskt
Utvecklingsmojlighet — Planmassigt
Ekonomisk forutséttning

Tidsperspektiv

Syftet med modellen &r att starta en tankeverksamhet och visa vilken paverkan ovanstaende
faktorer har pa en viss aktuell fastighet. De olika faktorernas paverkan har delats in i tre
kategorier, 1ag, medel eller hog. Dessa olika kategorier har i sin tur varderats med mellan ett
(1) och fem (5) poang. Under analysen samlas podng i de olika kategorierna den totala
summan ger sedan indikationer pa vilka atgarder som skulle vara fordelaktiga/mojliga. Detta
illustreras i en tankekarta nedan, for analysverktyget i sin helhet se bilaga A.

Vakans och Utvecklingsmojlighet | |Utvecklingsmdjlighet| |Ekonomisk
vakansrisk Utvecklingsbehov - Byggnadstekniskt - Planmaissigt forutsittning Tidsperspektiv

Hog Hog 3 Hog 3 Hog Hog
Hog 1 Medel Medel Medel Medel Medel

Lag 8 Lag Lag Lag Lag
- 7 [/ [/ [ |
6 1 Hog 3 Hog 3 Hog 3
3 R
Lag

Tabell 1 Analysverktyg
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5.2. Ingangsvéarden

For att analysverktyget skall vara tillampningsbart ar ett forsta steg ar att avgora om
fastigheten passar in under definitionen gatt ur tiden. Kannetecknen for detta beskrivs
utforligt i kapitel 3. Fastigheter som gatt ur tiden, och kort kan dessa sammanfattats med:

e att fastigheten inte langre fyller ratt funktion for omradet
e att lokalerna inte &r funktionsdugliga eller
e att hyran inte ar skélig i forhallande till byggnadsstandarden/omradets nivaer

5.2.1. Agarforhallanden

Uppfyller fastigheten kraven for att ha gatt ur tiden blir det nodvandigt att kanna till viss
grundlaggande fakta om fastigheten och dess &gare for att analysens ingangsvarden skall vara
sa rattvisa som majligt. Forst och framst ar det viktigt att kdanna till vem som &ger fastigheten
och pd vilket satt den forvaltas idag. Som beskrivet i kapitel 3.2.1 Agnadeformer kan
intensionen som fastigheten forvarvats da som enskilt objekt eller del i portfolj vara
avgorande for om det finns en plan for utveckling eller ej. Vad fastighetsédgarens 6vriga
bestand bestar av, vilken status det har och vilka erfarenheten av likande fastigheter som finns
ar andra faktorer som &r bra att notera under denna punkt.

5.2.2. Fastighet- och byggnadsstandard

Fastighetens byggstandard, konstruktion och installationer ar viktiga att ha en uppfattning om
dad detta skapar, eller begransar, mojligheter till att dra slutsatser om hur
anpassningsbar/flexibel fastigheten ar. Att se pa de befintliga installationerna av varme, vatten
och ventilation ar viktigt med den aspekten att det &r centrala delar i fastighetens funktion och
mycket kostsamma att byta ut. Tidigare fastighetsdgare och deras arbete med fastigheten kan
vara till nytta for att fa fram fastighetens historiska utveckling och kunna férutspa framtida
underhallsbehov men ocksa utvecklingspotentialer. Fran borjan kan fastigheten haft en helt
annan funktion an den aktuella, det &r da att bra att stalla sig fragan: Hur paverkar detta
mojligheten att vidare utveckla fastigheten och dess funktion? Om det exempelvis tidigare
funnits miljofarlig verksamhet pa fastigheten kan kostsamma marksaneringar vara aktuella for
att marken skall vara godkénd att bygga pa.

5.2.3. Omradesanalys

En analys av omradet och fastighetens placering ar en central del av beddmningen och ett
viktigt ingangsvarde. Fastigheter i sekundara omraden konkurrerar med andra parametrar an
fastigheter i de centrala och mest attraktiva omradena. Stabiliteten och nivan pa
marknadshyrorna &r en god indikator pa omradets potential men det kan dven vara aktuellt att
rakna in kommande forandringar som skulle kunna gynna eller missgynna omradet sa som
nya végprojekt, véagtullar, kollektivtrafik eller foretagsetableringar.

5.3.Vakans och vakansrisk

Vakans ar den forsta faktorn som analyseras i modellen med anledningen att vakansgraden
eller for den delen vakansrisken till stor del paverkar de évriga faktorerna oavsett om den ar
Iag eller hdg. Vakans i kontorslokaler definieras “vaningsyta som finns ute pa marknaden nu
eller inom tre manader” enligt Jones Lang LaSalle (2012).

En lag vakansgrad ar ofta positivt da det innebér att det finns en, eller flera, hyresgaster. En

fastighet med lag vakansgrad och langa avtal har stérre potential att klara nedgangar och
forandringar an en fastighet dar vakansgraden ar hog. Den laga vakansgraden for med sig
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maojligheter att omforhandla och forlanga befintliga hyreskontrakt vilket bidrar till stabilitet i
ekonomin och mojliggor investeringar med langre avskrivningstid. Befintliga hyresgaster kan
aven vara beredda att investera i sina befintliga lokaler och darmed vara potentiella
delfinansiarer genom en hyreshojning eller nagonannan losning och darmed paverka de
ekonomiska forutséattningarna for att utveckla fastigheten. Nackdelen med att ha en hyresgast
ar om den istéllet bromsar en utveckling och blankt sager nej till en hdgre hyra dven om det
innebar en standardhojning och fastighetsagaren ar beredd att investera. Da det &r en hog
vakansgrad &r problemet med en bromsande hyresgast relativt litet men samtidigt vaxer
fragan hur investeringen skall béras.

Vakansgraden &r ofta en avgorande faktor vid extern finansiering som till exempel 1an, men
aven vid forsakringsteckningar. Banker och forsakringsbolag ser positivt pa en lag vakansgrad
da detta indikerar att det finns ett varde i fastigheten och aven tackning fér eventuella rantor.
Aven vid forsaljning kan en lag vakansgrad vara gynnande da manga fastighetsinvesterare ser
det som en sakrare investering och darmed é&r villiga att betala ett hogre pris. Ett exempel pa
detta dr de sa kallade “core investerarna” som ndmndes tidigare och hur de alltid fokuserar pa
fastigheter med ett lagt utvecklingsbehov och ett sékert kassaflode (Lind och Lundstrom,
2009).

Vakansrisken ar ocksa nagot som bor vagas in. Som framgar ror detta risken for dkade
vakanser och som kan tankas paverkas av flertalet orsaker vilket lattast demonstreras genom
féljande exempel.

Exempel. Fastigheten &r val anpassad for en storre hyresgdst som har ett langre avtal
exempelvis sjukvardinstans eller skola. Detta medfor att vakansgraden for fastigheten &r lag
men om hyresgéasten skulle saga upp avtalet kan det vara svart eller ta langre tid att hitta en ny
hyresgast alternativt medféra stora anpassningskostnader. Detta hyreskontrakt innebar darfor
en relativt stor risk for framtida vakans om malet &r att hitta “rdtt” hyresgést till fastigheten.

Exempel. Vakansen i fastigheten ligger pa nagot over snittet ca 20 %, fastigheten ar eftersatt i
underhall men den &r relativt anpassningsbar och byggnadskonstruktionen mojliggor storre
justeringar i planlosningar. Fastigheten &r lokaliserad i ett omrade som barjar bli allt mer
populart for fastigheter av denna funktion. Den framtida vakansrisken kan ses som relativt
liten da det finns goda maéjligheter for hyresgastanpassningar, som kan béras langre fram.

Slutligen konstateras att vakans bade i sig sjalv och i relation till andra faktorer &r
betydelsefull. Det har redogjorts for hur det kan paverka:

e Utvecklingsbehovet - kraver hyresgésten utveckling eller ej?

e De ekonomiska forutsdttningarna — ar hyresgasten en mojlig medinvesterare, ar
banken villig att investera?

e Tiden — finns hér en vakansrisk som kan leda till langre vakansperioder, finns tid att
vinta in “rdtt” hyresgést?

e Utvecklingsmgjligheten — ger vakansgraden forutsattningar for storre
justeringar/investeringar an annars?

I modellen illustreras vakans och vakansrisk av tre olika kategorierna, hdg medel och lag som
ar varda ett (1), tre (3) respektive fem (5) podng. Podngkategorierna under denna faktor
stracker sig, 1-5 istallet for 1-3, som de 6vriga 5 vilket beror pa att vakansen bedéms ha en
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storre paverkan an de ovriga faktorerna. Den procentsats som motsvarar en hog, medel eller
lag vakans beror ur utvecklingssynpunkt framst pa vakansen i den enskilda fastigheten. Det
kan ocksa vara vasentligt att jamfora vakansgraden i forhallande till vakansen for liknande
fastigheter i samma omrade da detta kan vara en indikator pd om det finns en upp eller nedat
gaende trend. | valet av poangkategori bor det dven tas hansyn till aktuella omstandigheter
exempelvis att hyresgasten ar valdigt stabil men unik, eller att omradet star infér en stor
forandring.

E//akans och Beskrivning

akansrisk

Hog En vakans 6ver 15% i fastigheten samt en hdog vakans i 1
omradet.

Medel En vakans omkring 15% eller lagre i fastigheten samt 3
relativt stabil hyresgast eller relativt attraktivt omrade.

Lag En vakansgrad omkring 5% eller lagre samt en stabil 5
hyresgast eller attraktivt omrade.

Tabell 2. Beskrivning av vakans- och vakansriskfaktorns olika poédngkategorier

5.4.Utvecklingsbehov

Under 5.2 Ingangsvarden poangteras att en forutsattning for att tankeverktyget skall anvandas
ar att det finns nagon form av utvecklingsbehov av fastigheten. Att definiera vidden av detta
behov blir darfor syftet med denna faktor. Tidigare har tre punkter annonserats for att
konstatera att en fastighet ar har gatt ur tiden vilka kan formuleras om till féljande fragor:

e Fyller fastigheten ratt funktion for omradet?
e Arlokalerna inte ar funktionsdugliga?
e Ar hyran skilig i forhallande till standarden?

Ar svaret ja pa de tva forsta fragorna kan det innebéra att byggnaden endast ar i behov av en
mindre utveckling. Detta kan exempelvis bero av krav fran befintlig eller ny hyresgast,
anpassning, eller underhall.

Ar svaret istallet nej pa en eller fler av fragorna ror det sig om en stérre insats. Frdga nummer
ett ror fastighetens funktion i forhallande till omradet, om dessa inte stammer dverens finns ett
antal méjliga l6sningar exempelvis att byggnaden rivs och fastigheten far en ny funktion eller
att byggnaden genomgar en helomfattande forandring (vilket kan krava vissa forutsattningar
gallande konstruktionen). Vid en funktionsandring ar det ocksa viktigt att analysera omradets
detaljplan, vilket kan vara direkt avgorande for vilken investering som ar mgjlig, inom en
rimlig tidsperiod, mer om det.

Fraga nummer tva tar upp de fall da funktionen av fastigheten kanske ar ratt for omradet men
dem haller inte ratt kvalitet. Fraga nummer tre har en annan ingangspunkt, dar blir det tydlig
om en utveckling, tillika standardhdjning, ar nodvandig for att behalla hyresgasten pa samma,
eller en nagot forandrad hyresniva.

Exempel. En kontorslokal som ligger i ett omrade dar det finns en viss efterfragan pa
kontorslokaler men dar omkringliggande fastighetségare erbjuder en battre I6sning till ett
battre pris for hyresgéasterna. Darfor ar det viktigt att ur ett investeringsperspektiv bade
analysera det omrade man verkar i och fastigheten i sig.
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Ett ytterligare omrade som frdga nummer tva kommer in pa, i och med begreppet
funktionsduglig, ar om fastigheten och byggnaden nar upp till de byggnadstekniska och
miljokrav (eller rekommendationer) som finns eller tillkommer vid stérre ombyggnationer
enligt bland annat Boverkets byggregler och Miljébalken.

Informationen som analyseras under punkten utvecklingsbehov finns ofta i sa kallade
portféljvisoner och underhallsplaner. Resultatet blir viktigt ur ett ekonomiskt perspektiv om
det ar underhall eller utveckling det innebar i sa fall olika budgetposter och olika
avkastningskrav.

Hog Fastigheten fyller inte ratt funktion for omradet och/eller 1
ar inte funktionsduglig. Vanligtvis ar underhallet grovt
eftersatt.

Medel Fastigheten fyller ratt funktion men funktionsdugligheten 2
kan ifragasattas. Underhallet ar till viss del eftersatt.

Lag Fastigheten &r funktionsduglig men i behov av 3
anpassning.

Tabell 3. Beskrivning av utvecklingsbehovsfaktorns olika podngkategorier.

5.5.Utvecklingsmdjlighet — Byggnadstekniskt

Den tredje faktorn behandlar de byggnadstekniska forutsattningarna for att utveckla
fastigheten. Ett av de tidigare namnda ingangsvéardena i analysen var kannedom om
fastighetens utformning. Faktorn finns till for att analysera om utformningen underlattar eller
begransar en utveckling. Féljande fragor kan vara bra att stalla sig: Finns dar idag en byggnad
eller oexploaterad mark? Ar byggnaden konstruerad pa ett sddant satt att det ar mojligt att
gora om planlésningen? Gar den att dela mellan till fler/farre hyresgéster? Ar installationerna
i behov av utbyte?

Utvecklingsmojlighet Beskrivning

- Byggnadstekniskt

Hog Fastighetens utformning gynnar en storre forandring. 3
Medel Byggnadens utformning ar till viss del begréansande. 2
Lag Byggnadens utformning begrénsar utveckling. 1

Tabell 4. Beskrivning av den byggnadstekniska utvecklingsmojlighetsfaktorns poangkategorier.

5.6.Utvecklingsmojlighet — Planmassigt

Den fjarde faktorn som lyfter in ett perspektiv. . som ofta hamnar i skymundan,
utvecklingsmojligheterna i forhallande till kommunens detaljplan. Skall en fastighetsfunktion
andras sa kravs ett godkannande av kommunen. Kommunen analyserar om funktionen ryms
inom detaljplanen for det aktuella omradet eller om det kréavs planandringar. En planandring
kan ta tid och kosta pengar da det &r beslut i en demokratisk process som skall fattas. Ar tid en
bristvara kan det darfor vara aktuellt att géra &ndringar som ryms inom detaljplanen. Det kan
ocksa vara aktuellt att se till framtida planandringar vilka kan ge utrymme for helt nya
funktioner for fastigheten, vilket i sin tur kan leda till en annan investeringsgrund.

| analysen har kategoriernas poang baserats pa fastighetens funktion, eller tankta funktion, i
forhallande till kommunens planer.
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Utvecklingsmojlighet Beskrivning

- Planmassigt

Hog Tankt/aktuell funktion ligger inom ramen for 3
kommunens detaljplan.

Medel Tankt/aktuell funktion ligger inom ramen for 2
kommunens detaljplan eller krédver en mindre
plandndring.

Lag Tankt/aktuell funktion ligger utanfér kommunens 1
detaljplan, planéndring alternativt funktionsbyte &r
aktuellt.

Tabell 5. Beskrivning av den planméssiga utvecklingsméjlighetsfaktorns poédngkategorier.

5.7.Ekonomiska forutsattningar

Analysen av de ekonomiska forutsattningarna for en fastighet delas in i tva delar. Den forsta
delen behandlar den aktuella fasigheten, dess ldge, byggnadsteknisk status och andelen
hyresgaster. Samtliga av dessa punkter har tidigare diskuteras i samband med tidigare namnda
faktorer men ur en samlad ekonomisk synvinkel avgor de fastighetens ekonomiska barkraft i
sig sjalv och eventuella anpassning- och utvecklingsmojligheter. Nedanstaende exempel
demonstrerar hur kombinationen av hyresgast, anpassningsbehov och hyresavtal kan paverka
den ekonomiska forutséttningen.

Exempel. En ny hyresgast véljer att ga in i ett 5-arigt hyresavtal pa 900 kr/kvm/ar mot viss
anpassning av byggnaden. Detta innebar att under en femarsperiod bor den investering som
anpassningen kravde kunna skrivas av. Valjer hyresgasten i kommande hyresférhandling att
forlanga avtalet med ytterligare 3 ar finns nu utrymme for fastighetsagaren att oka
I6nsamheten da det inte langre finns en anpassningsavskrivning som skall raknas av. Det
overskott som blir kan da anvandas exempelvis till aterinvesteringar i fastigheten med syfte
att forbygga kommande investeringar/anpassningar antigen for befintlig eller ny hyresgést och
forkorta kommande avskrivningsperiod.

Den andra delen av den ekonomiska analysen ar utifran fastighetsagarens perspektiv, har
ligger fokus pa att analysera foretagets ekonomi. Detta gors genom en studie av foretagets
finansiella plan, avkastningskrav, strategiska planer, satsningar och mdgjlighet till
kapitalanskaffning. Mdojligheten till kapitalanskaffning beror antingen av vilket kapital som
finns i foretaget eller pa hur en investerare ser pa fastigheten. Finns det en extern part som ar
redo att investera i befintligt skick eller efter viss utveckling sa blir det sammantaget en
sékrare investering. Investerare ser ofta till frdmst tre punkter, vakans, lage och konjunktur.
En belanad fastighet dar vakansgraden okar, kan minska i varde och avbetalningar blir
nédvandiga for att det inte skall bli dverbeldningar. A andra sidan, en investering som ger
hogre hyror ar direkt vardeskapande — forutsatt att fastigheten ar uthyrd.

18



Ekonomiska Beskrivning

forutsattningar

Hog Det finns kapital i foretaget eller goda mojligheter ftill 3
kapitalanskaffning.

Medel Det finns mojligheter till kapitalanskaffning, framst lan. 2

Lag Kapitalanskaffningen ar kraftigt begréansad. 1

Tabell 6. Beskrivning av den ekonomiska faktorns poéngkategorier.

5.8.Tid

Tid ar en faktor som paverkar alla de andra faktorerna, men om det &r positivt eller negativt ar
svart att avgora i generella drag. Exempelvis, forutsattningarna for utveckling kan bli battre
langre fram men da 6kar samtidigt behovet av utveckling som i sin tur staller hogre krav pa
finansieringen.

Tid i kombination med ekonomi kan ocksa handla om att tid och pengar for att kunna vanta ut
en tillfallig svacka. Vilket skulle kunna innebéra att varken kostsamma investeringar eller ens
en uthyrning av fastigheten sker under en period med lagre marknadshyror i omradet med
malet att vanta ratt hyresgast. Tid behandlas dven i de ekonomiska forutsattningarna i form av
krav pa avkastning inom en viss tid eller att en investering skall skrivas av med en viss takt.

Vad som ses som ett langt eller kort tidsperspektiv skiljer sig dven stort. Vissa fastighetsagare
vars mal ar att kopa, utveckla och silja av en fastighet kan se pa 5-6 som en lang tid att 4ga en
fastighet medan andra gar in med perspektivet dga och férvalta samma fastighet i 50 ar.

Tidsperspektiv Beskrivning Poang

Hdg Den uppskattade tiden att tillga ger utrymme for en langre 3
utvecklingsperiod.

Medel Den uppskattade tiden att tillga ger utrymme for en 2
begrénsad utvecklingsperiod.

Lag Den uppskattade tiden att tillga ger inget eller lite utrymme 1

for en utvecklingsperiod.

Tabell 7. Beskrivning av tidsfaktorns poangkategorier.

5.9.Summering och vardering av analysens olika delar

Efter att enskilt ha varderat de olika faktorerna blir ndsta del i processen att vdga samman de
olika delanalyserna for att kunna gora en helhetsbeddmning. Som hjélp i detta ger summan av
de podang som samlats under varje faktor en indikator pa om det ar mer eller mindre
gynnsamma férhallande for utveckling.

Summan av de olika delanalyserna kan maximalt uppga till 20 och minst till 6 poéng. En hog
poang ses som mer gynnsam for utveckling. | tabellen nedan presenteras de mojliga atgéarder
som kan genomforas beroende pa utfallet i analysverktyget. Uppdelningen sker i kategorier
med — l1ag, medel och hog poang. Att dra en exakt grans for vilka atgarder som skall utforas
vid respektive poangniva ar problematiskt da det ar flera faktorer som paverkar samtidigt
faktorer vars paverkan kan saval 6ka som minska. Likasa kan flertalet vardeskapande atgarder
passa in vid saval laga som hoga poang beroende av fastighetsdgarens instéllning.
Nedanstaende poangniva och atgarder skall darfor framst ses som inspirerande och ej
radgivande. Atgarderna som presenteras ar endas ett urval for att pavisa de olika mdjligheter
som finns.
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R&dgivande atgarder utifrdn podngsumma
Lag 6 - 8 poang

Med ett resultat som understiger 9 poédng hamnar fastigheten i den lagsta kategorin. De
atgarder som presenteras har staller varken hoga krav pa ekonomiska forutsattningar, tid eller
detaljplansandringar. Har ligger fokus istallet pa att gora fastigheten mer attraktiv genom
exempelvis ytskiktsrenovering saval inom- som utomhus. Atgarden kan vara speciellt viktigt
da fastigheten har en stor vakans da exempelvis malning av innervaggar, tak och underhall
av golv kan skapa en fraschare kansla av lokalerna utan att budgeten behdover vara allt for
stor.

En annan mojlig atgard under dessa forutsattningar ar att hitta ratt hyresgast for lokalen,
nagon som vill hyra den i Dbefintligt skick. Detta kan krdava omfattande
marknadsforingsarbete men kan ge bra avkastning om man lyckas hyra ut lokalerna. | led
med detta arbete kan dven en hyressédnkning vara inblandad, uppmarksammas bor att en
eventuell hyressankning kan paverka senare méjligheter att hoja hyran.

Medel 9 - 15 poédng

Ett resultat mellan 9-15 poédng placerar fastigheten kategorin medel. Har bedéms ekonomi,
tid samt utvecklingsmojligheter vara goda men med vissa begrénsningar. Det mojliggor for
atgarder som kraver en storre investering och ar lonsamma pa langre sikt. Det kan
exempelvis rora sig om anpassningar efter hyresgasts dnskemal, planldsningsjusteringar som
mojliggor fler hyresgaster eller investeringar for att sanka driftkostnaderna. Sénkta
driftkostnader kan bade oka fastighetens attraktivitet for hyresgaster samt mojliggora en
storre 1onsamhet pa befintliga hyreskontrakt. En annan positiv effekt ar de forberedelser som
genomfors for att méta de framtida krav nér det galler miljé och energieffektiviseringar.

Hog 16 - 20 poang

Visar resultatet en poangsumma mellan 16-20 &ar verksamheten, fastigheten och omradets
forutsattningar god och det finns mojlighet att genomfdra en stérre utveckling av fastigheten.
Detta skapar utrymme for atgarder som beddéms mer kravande bade ekonomiskt men aven
detaljplansmassigt. Det kan till exempel innebara att befintlig byggnad rivs till forman for en
helt ny byggnad som &r battre anpassad for omradet saval som funktionsméssig. Rivning ar
en atgard som kraver noga planeringsarbete, bade vad det galler markpaverkan men aven vad
som skall byggas pa tomten efter rivning. En lyckad rivning med en nybyggnation av
byggnad kan dock 6ka attraktiviteten avsevart och minska vakansrisken manga ar framat. En
annan atgard ar konvertering av fastigheten till exempelvis bostader. Konvertering kraver
bade kapital och en detaljplan som tillater detta, alternativt en plan som kan paverkas och
utvecklas pa ett effektivt stt.

Tabell 8. Beskrivning av radgivande atgarder utifran podngkategorier.
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6. Tillimpning av analysverktyg

| féljande kapitel demonstreras analysverktygets anvandningsomrade genom att tillampas pa
tva fastigheter i Hogsbo industriomrade, Goteborg Hogsbo 8:9 samt Hogsbo 34:19. Da
fastigheterna har en del gemensamma ingangsvarden inleds kapitlet med en redogorelse av
dessa och foljs av tva separata analyser.

6.1.Ingangsvarde - omrade

Féassbergsdalen ligger cirka sex kilometer sdder om Goteborgs centrum och strécker sig over
kommungrénsen mellan Géteborg och Mélndal. Féassbergsdalen ligger i direkt anslutning till
Mdlndals centrum forbinds via Soderleden med Frolunda Torg. Soderleden ar omradets
huvudled och en viktig transportlank for omradet. Pa Goteborgssidan stracker sig
Fassbergsdalen genom stadsdelarna Alvsborg, Frélunda, och Askim och pad Mélndalsidan
Eklanda, Aby och MélIndals centrum.

Bild 1. Féssbergsdalen, vy fran Soder. Flygfoto: Stadsbyggnadskontoret Géteborg.

En stor del av Féasshergsdalen utgors av Hogsbo/Sisjon industriomrade. Omradet ar ett av de
viktigaste verksamhetsomradena och handelsplatserna inom Gateborg och illustreras av
vybilden ovan. Dess centrala lage och narhet till stora trafikleder har gjort omradet mycket
attraktivt for etablering av foretag i manga branscher. Till foljd av detta har detaljhandel och
service utvecklats kraftigt inom omradet och blivit dominerande verksamheter med det finns
aven industri, kontor och lagerverksamhet. Detaljhandeln ar koncentrerad till Sisjon och
Hogsbo handelsomraden dar stora butikskedjor som ICA, Stadium, Elgiganten och
Mediamarkt &r etablerade (Johansson, 2011).

De framtida planerna for omradet, saval dversiktsplan som detaljplan &r under framtagning.
Bilden nedan illustrerar hur omradet anvands idag och en forandrad anvandning enligt
Fredrik Berstrom WSP, visar utvecklingen att Fassbergsdalen kan komma fa mellan 4 000
och 9000 flera arbetsplatser 2025, framst inom de arbetsintensiva och kunskapsintensiva
branscherna med tonvikt mot tjanstsektorn (Bergstrom, 2009).
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Bild 2. Fassbergsdalen Geografisk avgrénsning. Stadsbyggnadskontoret Géteborg

6.2.Ingangsvarde — fastighetsagare

De bada fastigheterna, som presenteras mer ingaende senare, dgs idag av Valad Nordic ASA
som forvaltar fastighetsinvesteringar for fonden NPF Axe Goteborg Holding AB. Valad ager
och hyr ut lokaler i hela Europa till ett varde av 4 miljarder euro. | bestandet finns cirka 700
fastigheter och drygt 6500 hyresgaster. Valad har 220 anstéllda och 21 kontor i 12 lander i
Europa. Valad &gs framst av Blackstone Real Estate Partners VI L.P.-fond som &r en
fastighetsfond. Vardet av fonden uppgar till 10,9 miljarder USD.

NPF, fonden som dger de ndmnda fastigheterna har investerat cirka 8 miljarder kronor i
kommersiella fastigheter i Sverige, Danmark, Finland och Norge. Fondens strategi ar att
investera i fastigheter med flexibla anvandningsmojligheter inom blandverksamhet. Fonden
som skapades 2006 har en verksamhetstid pd 10 ar och kommer inleda sin férsaljning av sitt
bestand runt 2012-2013 for att under 2016 inte &ga nagra fastigheter. Valad har arbetat snart 6
ar med det bestand som finns i Sverige och i Géteborg. Under den tiden har vakansgraden pa
hela bestandet sjunkit ifran ca 25 % till 19 %.
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6.3.Ingangsvarde fastighet, Hogsbo 8:9

Hogshbo 8:9 ar belagen i de viéstra delarna av Goteborgs kommun. Langs omradet gar Dag
Hammarskoljdsleden och avfart Marconimotet leder till fastigheten, via Viktor
Hasselbladsgata och Beatrice Lesslies gata vilket gar att utskilja pa lokaliserings kartan nedan.
Pa fastighetsomrédet finns parkeringsmajligheter samt lastbrygga. Fastigheten uppgar till
3475 m? och inrymmer en kombinerad lager och kontorsbyggnad p& 3 025 m® Hogsbo 8:9

kOptes av nuvarande dgare 2007 och taxeringsvardet beréknas idag till 14,17 MSEK
(datscha.com).

Fastigheten erbjuder idag kontorslokaler i tre vaningar med kallare dar det finns mindre
lagerenheter. Fastigheten har goda kommunikationer bade med bil och kommunalt i form av
bussanslutningar. | omradet finns &ven ett stort utbud av restauranger, gym, banker samt
dagligvaruhandel (hitta.se, 2012). Idag &r fastigheten 50 % uthyrd till ett féretag med kontors-
och mindre lagerverksamhet. | Ovrigt ar fastigheten vakant och sa varit under en langre tid
enligt mejlkontakt med Ulrika Nilsson’ Asset manager pa Valad.
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Bild 3 Lokalisering Hogsbo 8:9

Fastighet- och byggnadsstandard

Byggnaden uppférdes 1971 och har sedan
dess genomgatt mindre renoveringar. Den &r
byggd pa prefabricerade betongpalar som
gar ner till berg. Fasaden &r byggd i trda med
en utvandig beklddnad av puts och
platkassetter och en gipsskiva invandigt.
Vaggarna dar isolerade med 12 cm
mineralullsskivor mellan trékonstruktionen
och de barande balkarna. Taket bestar av 20
cm  Siporex-takplattor ~ pd  barande
betongbalkar. | bilaga B finns byggnadens

' v fasader och  sektioner  presenterade
Bild 4. Byggnad Hdégsbo 8:9. Kélla: Valad, www.valad.se. (Fastighetskontoret Gdteborg)_

" Nilsson, U. (Omradeschef Valad) intervjuad via mejl av forfattarna 2012-05-10
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Den senaste renoveringen skedde 1991 och i dagsldgets ar fastigheten i behov av viss
renovering av framst fasad, fonster, ytskikt och installationer. Delar av fastigheten ar i
bruksskick och andra delar har storre renoveringsbehov da samtliga fonster har slitskador och
i vissa omraden ar fuktskadade. Planlosningen och konstruktionen ar gynnsamt utformade ur
anpassningsperspektiv da de mojliggor skapandet av nya planlosningar. Befintliga
planlésningar finns i bilaga B.

6.3.1. Tillampning av modell Hégsbo 8:9
Ingangsvarden
Fastigheten erbjuder kontor med lagermajligheter vilket passar bra in i omradet. Narliggande
fastigheter med samma funktion har en vakansgrad pa omkring 10 % jamfort med 50 %.
Delar av lokalerna ar funktionsdugliga med en relativt l1ag standard och andra delar &r inte
uthyrbara som kontor i dagsskicket.

For omradet och fastighetsagare har redogjorts tidigare. Den utveckling som skett med hdg
vakansgrad under en langre tid har forsvarat arbetet ytterligare, bland annat for vidare
uthyrning men aven att paborja ett utvecklingsarbete. Fastighetens férsamrade funktion och
lage har bidragit till utflyttning av tidigare hyresgaster.

Fastighetens byggnadstekniska standard uppfyller gallande krav. De stora atgarderna som
kravs och som bor ses over ar framforallt fonster och fasad pa byggnaden. Omradet kring
fastigheten har utvecklats ifran att framst bestatt av industrier till att idag vara blandad med
bade industrier och viss handel. Vissa fastigheter kring den berorda fastigheten har utvecklats
till en mer modern funktion ndr andra presenterar samma standard som den nadmnda.

Vakans och vakansrisk — Hog (1 poéang)

Vakansen ar 50 %, vilket ar hogt for omradet dar snittet pa kontorslokaler ligger pa 6-10%.
Den hyresgéast som finns i fastigheten idag bedéms som stabil och kontraktet ar nyférhandlat
och stracker sig pa 3 ar, vilket gor risken for att vakansen skall oka lag. Hyran ar 705 kr/kvm,
varmhyra. Utifran analysverktygets kriterier vager den hoga vakansen tyngst, vakans och
vakansrisken beddms som hdg.

Utvecklingsbehov — HAg (1 podng)

| dagslagets ar fastigheten i behov av viss renovering med fokus pa fasad, fonster, ytskikt och
installationer.  Fastighetens funktion, kontor samt lager passar bra i omradet,
funktionsdugligheten varierar mellan olika delar i fastigheten dar vissa delar idag ar uthyrda
medan andra &r i behov av en storre renovering. Samtliga fonster har slitskador och vissa
fuktskador. Den hoga vakansgraden i forhallande till omradets betydligt lagre, tyder dven pa
att utvecklingsbehovet &r stort.

Utvecklingsmdjlighet, byggnadstekniskt — Medel (2 poang)
Fastighetens gynnsamma former i dagslaget 6ppnar upp fér mojligheten att skapa bra och
ljusa kontor som kan sta sig mot nybyggnationer idag.

Utvecklingsmdjlighet, planméssigt — Lag (1 poang)

Utvecklingsmojligheterna for omradet om fastigheten gallande detaljplan ar idag begransade.
Fastigheten &r belagen i ett omrade med detaljplan som sager industrifastigheter med
mojligheter till kontor. Mojligheter att konvertera fastigheten till bostéder i dagslaget helt
uteslutet. Ny detaljplan for omradet ar under framtagning. Enligt Program — Gronstruktur
Fassbergsdalen fran Goteborgs Stad (2009) sa ar den framtida visionen att skapa en blandstad.
Tidsperspektivet pa ett genomforande av detta ar mellan 10-20 ar.

24



Ekonomiska forutsattningar — Medel (2 poang)

Som tidigare namnt &gs fastigheten av en fond, NPF Axe Goteborg Holding AB som &ger ett
20-tal fastigheter i Goteborgsomradet. Pengarna i fonden &r huvudsakligen Brittiska
pensionspengar. Fonden startades 2006 med malsattning att avvecklas inom en 10-arsperiod. |
och med att fonden framst ser pa avkastning kan det finnas svarigheter att ge utrymme till
kapital for utveckling och renovering av fastigheten. Sammanfattningsvis bedéms mdjligheten
for storre kapital anskaffning som Iag men dock med en viss mojlighet att sélja av andra
fastigheter for att inforskaffa kapital till renoveringar.

Tidsperspektiv — Hog (3 poang)

Den berdrda fastigheten har under ett antal ar delvis statt tom. | och med att detta har pagatt
utan att atgarder gjorts, som till exempel, forséljning eller utveckling anses tidsperspektivet
inte betydande for &garen. Detta mojliggor sa fall en fortsatt hog vakansgrad alternativt
forsaljning eller utvecklingsarbete.

Sammanfattning

Vakans och Utvecklingsmdjlighet | | Utvecklingsmgjlighet| | Ekonomisk
vakansrisk Utvecklingsbehov - Byggnadstekniskt - Planmassigt forutsattning Tidsperspektiv

Figur 1. Sammanstallning av poéng for Hogsbo 8:9 enligt analysverktyget.

Utifran analysverktyget far fastigheten 10 poédng vilket ar i mitten av poangskalan.
Utmérkande ar att Hogsbo 8:9 idag har en vakansgrad som ar omfattande och hogre an
genomsnittet i omradet. Behovet med underhall av fastigheten ar stort, dar invandiga
fuktskador tillfjd av daligt underhallna fonster och den slitna fasaden gors pataliga.
Utvecklingsmojligheterna vad géller byte av funktion ar begransade da detaljplanen idag
sdger industri.

Fasighetsdgarens tids- och ekonomiskaaspekter ar begransade och de atgarder som foreslas
kraver mindre kapitalinsatser som malning eller upprustning av vésentliga funktioner, fonster,
for att byggnaden skall vara funktionsduglig. Byte av fonster &r en storre investering som bor
vagas emot de effekter som inget atgardsarbete har och hur det paverkar forsaljningsvardet.
Andra atgarder som rekommenderas for de lagre poangen &r forsaljning alternativt sankning
av hyran. En sankning av hyran attraherar antagligen en hyresgast som har lagre krav pa
funktion och anpassning vilket kan vara ett bra alternativ for den relativt korta tid som aterstar
innan agaren, fonden, beraknar att sélja av hela bestandet.
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Bild 5. Befintlig fasad — Exempel pa renoverad fasad Hogsbo 8:9. Fotograf: Jonatan Jungebrant

Fastigheten pa Beatrice Lesslies gata har idag en fasad i daligt skick. Gamla logotyper har
brant fast i fasaden. Fonster saknas och skador finns pa fasadpléaten. Att frascha upp detta pa
ett relativt billigt och enkelt sétt och Oka attraktiviteten pa fastigheten skulle kunna vara att
mala om fasaden, byta nagra fonster samt laga de platskador som finns. Bilden till hoger
illustrerar hur en renoverad fasad skulle kunna se ut, dar farger starkts och defekter atgardats.

6.4.1ngangsvarde fastighet - Hogsbo 34:19

Fastigheten 34:19 &r beldgen aven den i Goteborgs kommun i Hogsbo industriomrade,
Gruvgatan 10-14. Fastigheten erbjuder en byggnad p& 3 573 m? med en tomtarea pa 10 041
m?. Fastigheten taxeras till 14, 18 MSEK. Detaljerade ritningar av sektioner och planlosning
finns i bilaga C (datscha.com).

”

Grivgatan v

Marconimotet

Bild 6. Lokalisering Hogsbo 34:19
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Fastighet- och byggnadsstandard

Byggnaden byggdes i tva etapper under aren
1980 och 1984. Fastigheten star pa berg och
bestar av tre plan och ar byggd i souterrang med
en innegdrd som vetter mot Dag
Hammarskoéljdsleden.  Fasadbekladnaden var
ursprungligen tegel men kldddes med tréaskivor
2002. Yitertaket ar belagt med stalplat. De
tekniska installationer som finns i fastigheten &r
den mekaniska ventilationen, direktverkande el,
samt viss forberedande installationer for tele och

) kommunikation (Fastighetskontoret Goteborg).

Bild 7. Byggnad Hogsbo 34:19. Kalla: Valad, Fastigheten erbjuder bade majligheter till
www.valad.se rumsindelade kontor men dven mer 6éppna delar.

6.4.1. Tillampning av modell Hogsbo 34:19

Ingangsvarden

Byggnaden star idag helt tom. Vakansgraden har dock varit relativt 1dg de senaste aren med
hyresgaster bland annat Reijlers AB som dock inte sitter i fastigheten idag. Enligt platschef pa
Reilers, Jonas Thimberg® diskuterades saval ombyggnad av befintliga lokaler eller lokalflytt
en tid innan deras flytt ifran fastigheten. Det slutade dock med lokalflytt till centrala delarna
av GoOteborg kring centralstationen och de frdmsta anledningarna till detta var bland annat
béattre kollektivtrafik, attraktivare arbetsplats samt tillgangligare fér kunder.

Liksom fastigheten pad Beatrice Lesslies gata sa erbjuder inte fastigheten det som idag
marknaden kraver och vill ha. Fastigheten har manga ytor som &r svaranpassbara och éaven till
stor del svar att dela upp for fler hyresgaster.

Fastigheten har bade genomgatt renoveringar pa utsidan liksom insidan dar en del av
fastigheten &r i skick att hyras ut medan andra behdver en dversyn inledningsvis. Fastigheten
ar belagen i ett omrade ndra natur men dven andra fastigheter med ett brett spektra av
hyresgaster. Intill fastigheten och upp p& Anggardsbergen planerar kommunen att
inledningsvis bygga bostader. Detta berdknas dock tidigast ske inom en 10-ars period.

Vakans och vakansrisk — Hog (1 poang)

Som tidigare namnt flyttade sista hyresgasten, Reilers AB ut for en kort tid sedan. Detta har
medfort att fastigheten idag star helt tom och gar pa sparenergi. Med en vakans pa 100 % blir
arbetet ytterligare forsvarat att fa in nya hyresgaster da det kan vara svart att hitta intresserade
hyresgaster dels for att man inte har nagra grannar men aven for det faktum att fastigheten blir
svar att demonstrera nar den ar helt tom.

Utvecklingsbehov — Medel (2 poang)

Fastighetens utvecklingsbehov ar skiftande dar en del ar i mycket bra skick och kan hyras ut
samtidigt som andra delar &r i behov av frdmst ytrenoveringar. Fastigheten har fungerande
hissar, som dock kan behévas uppdateras i enlighet med gallande hissnormer. Ovriga atgarder
som ar av hogsta prioritet i fastigheten ar dels fasad som har fatt vissa skador ifran vatten i

8 Thimber, J. (Platschef, Reilers AB Géteborg) intervjuad via mejl av forfattarna 2012-05-03.
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kombination med kyla. Tak har &ven det vissa slitskador. Invéndigt behdvs delar av
fastigheten en uppfraschning med framst malning av vaggar. Fastigheten som helhet har
manga sma maorka rum som ar svara att anpassa.

Utvecklingsmojlighet, byggnadstekniskt — Lag (1 poang)

Fastigheten har en bra konstruktion med dock manga pelare som forsvarar arbetet till oppnare
ytor. Manga sma rum nere i till exempelvis kéllare &r svara att anvanda och anpassa bland
annat pa grund av daligt ljusinslapp. | 6vrigt ar den tekniska konditionen bra.

Utvecklingsmdjlighet, planmassigt — Medel (2 poang)

I linje med detaljplan ligger fastigheten i omradet som aven det ar klassat som industri med
dispens for kontor. Kommunen och fastighetskontoret kommer sldppa ny detaljplan for
omradet snart dar man presenterar omradet som blandstad. Tidsperspektivet for detta projekt
ar dock mellan 10-20 ar. Diskussioner har skett kring att konvertera fastigheten till
studentbostader vilket skulle fungera rent bygg och konstruktionsmassigt men dar just
detaljplan i dagslaget som satter stopp for detta. | planforslaget for omradet &r den narliggande
skjutbanan planerad for bostéder och dven det narliggande Anggardsbergen.

Ekonomiska forutsattningar — Medel (2 poang)

Nar det géller det ekonomiska delarna for fastigheten sa ar den idag som sagt helt tom vilket
skapar vissa svarigheter till 6kat tillskott av kapital for upprustning. Trots att kostnaderna for
uppfraschningen av fastigheten berdknas vara lagre &n de pa Beatrice Lesslies gata sa
begrénsas forutsattningarna av att fastigheten ar helt tom.

Tidsperspektiv — Hog (3 poang)

Tidsperspektivet ar har liksom pa Beatrice Lesslies gata inte sa pressande dven om perioden
for fondens upplésning ar satt till 2016. Till skillnad ifran fastigheten pa Beatrice Lesslies
gata ar Gruvgatan svarare att anpassa pa grund av manga pelare, smala gangar och manga
morka ytor.

Sammanfattning

Vakans och Utvecklingsmdjlighet| | Utvecklingsmdjlighet| |Ekonomisk
vakansrisk Utvecklingsbehov - Byggnadstekniskt - Planméssigt forutsattning Tidsperspektiv

Figur 2. Sammanstallning av poédng fér Hogsbo 34:19 enligt analysverktyget
Utifran analysverktyget far fastigheten 11 poang vilket &r i mitten av poangskalan. Den laga

poangen beror framst pa att Hogsbo 34:19 &r idag helt outhyrd. Delar av fastigheten &r relativt
nyrenoverade, fasaden byggdes pa 2007 och kontorsdelen narmast huvudingangen har nytt
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golv och nymalade vaggar. Den andra delen &r i storre behov av utveckling for att bli uthyrd,
ett forsta steg ar uppdatering av invandiga ytskikt for att attrahera hyresgaster samtidigt som
detta ar relativt kostnadseffektivt. Som for i den féregaende sammanfattningen for Hogsbo 8:9
ar utvecklingsmojligheterna begransade enligt detaljplanen som idag sager industri. Vidare
ger de ekonomiska och tidsmassiga parametrarna vissa majligheter till atgarder aven om
fondstrukturen har sina begransningar for anskaffning av kapital.

Bild 8 Befintlig fasad till vanster och modifierad illustration till hoger. Fotograf: Jonatan Jungebrant.

| ovanstaende bild till hager illustreras mojligheterna till att forbattra fargen pa fasad samt
iordningstalla stupror. Aven vissa forbattringar av den putsade delen av fasaden har gjorts for
att sékerstalla byggnadens funktion och hallbarhet.

Bild 9 Befintligt arbetsrum till vanster och modifierad illustration till hdger. Fotograf: Jonatan Jungbrant.
P& Gruvgatan ar byggnaden aven i behov av invandig uppfraschning. Pa bilden till hoger

illustreras mojligheten att battra farg pa vaggar och pelare samt att polera golv. | bilden
illustreras aven mojligheten att ta battre vara pa fonstren och slappa in ljuset i lokalen.
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7. Slutsatser

D4 studiens syfte var att skapa ett analysverktyg for att underlatta kartlaggandet av en
fastighets forutsattningar och mojligheter att utvecklas samt underlétta utvarderingen av dessa
har en omfattande insamling och bearbetning av information varit nédvandigt. | detta kapitel
ligger fokus pa att sammanfatta de olika resultaten i ett antal slutsatser.

7.1.Definition och orsaker

Det forsta resultatet som redovisas ar definitionen av en fastighet som gatt ur tiden, foljt av
mojliga orsaker till detta tillstand. Vad galler definitionen har tre punkter tagits fram, dessa
punkter kan antingen vara helt eller delvis uppfyllda for att en fastighet skall vara i behov av
utveckling.

e Att fastigheten inte langre fyller ratt funktion for omradet.
e Att lokalerna inte ar funktionsdugliga.
e Att hyran inte ar skalig i forhallande till byggnadsstandarden.

Punkterna ar framtagna pa ett sadant satt att majoriteten av alla utvecklingsbehov skall
rymmas under en eller flera av punkterna. Underlaget for dessa punkter har, som for stora
delar av rapporten varit samtal med branschpersoner med flera ars erfarenhet av arbete med
fastigheter. Det ar ocksa genom dessa samtal och en del litteratur som orsakerna till detta har
identifierats, sammantaget sa har agarforhallande vilket syftar till fastighetsagares vilja och
formaga att forvalta, lage och funktion framtratt som de tre storsta orsakerna till att en
fastighet blir eftersatt. Det finns &ven uppstickarorsaker som att hyresgdsten bromsar en
investering, vilket innebdr att fastighetségaren prioriterar att ha en hyresgast framfor att ha en
hogre hyra. En annan uppstickare ar politisk osékerhet eller oenighet kring ett omrade vilket
gor en potentiell investering osaker.

7.2.Vardeskapande atgarder

Nasta del i studien redovisar mojliga vardeskapande atgarder, dar har det framkommit att det
galler att skilja pa vissa typer av atgarder, somliga ar direkt nédvandiga medan andra handlar
om att 6ka lIénsamheten. Det kan exempelvis innebéra en sankning av driftkostnaderna eller
en standard hojande atgard som hojer hyran. Det ar framst viktigt att skilja pa dessa ur ett
ekonomiskt perspektiv, for alla investeringar maste béras pa ett eller annat sétt och beroende
pa vilket tidsperspektiv som finns kan avkastningskravet vara pa en langre eller kortare
tidsperiod. Det kan handla om att en investering &r direkt anpassad for en hyresgést och da
maste vara aterbetalad innan hyreskontraktets utgang. En investering som a andra sidan
stracker sig over flera hyresgaster har en betydligt langre aterbetalningsperiod. Det galler da
att hitta en investering som kan gynna fastigheten ur ett langre tidsperspektiv.

Vad galler konkreta atgarder sa kan konstaterats att det ut hyresgastens perspektiv ar viktigt
att fastigheten &r hel, ren och passar verksamheten, att luftkvalitet &r hog och att hyran &r
skalig. Dessa kvalitéer bor darfor prioriteras utifran ett Ionsamhetsperspektiv.

7.3. Analysverktyg

Malsattningen med studien var att konstruera ett tankeverktyg for att underlatta framtagandet
av underlag for utveckling av en fastighet utifran en enskild fastighets forutsattningar. Detta
resulterade i en analyskarta med sex olika kategorier, indelade i olika poangnivaer. Genom att
analysera de punktade faktorerna nedan enligt definitionen pa analyskartan (se bilaga A) och
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samla poéng genereras en slutsumma som indikerar vilka l6sningar som &r passande for den
aktuella fastigheten.

Vakans och vakansrisk

Utvecklingsbehov

Utvecklingsmajlighet — Byggnadstekniskt
Utvecklingsmojlighet — Planmassigt
Ekonomisk férutsattning

Tidsperspektiv

Den samlade analysen av ovanstaende faktorer ger en god mojlighet att analysera fastigheten
ur ett heltdckande perspektiv. For att analysen sedan skall bli sa rattvis som mojligt ar det
viktigt att pa forhand satta sig in agarforhallandet, fastighet- och byggstandard samt omradets
egenskaper.

Vakans och vakansriskens paverkan bedéms som den faktor som har storst paverkan pa en
fastighets utvecklingspotential. Dels ur ett kortsiktigt perspektiv — vilka investeringar som kan
béras just nu, men &ven med ett langre perspektiv — hur stor ar risken att hyresgasten flyttar
eller chansen att en ny hyresgéast flyttar in. 1 samband med vakans och vakansrisk kan
utvecklingsbehovet analyseras, det ar viktigt att dra paralleller mellan varfor finns/finns ej en
hyresgast nar fastigheten haller den aktuella standarden. Vad skulle en standardhdjning
innebira, nya hyresgaster eller gamla som stannar kvar? Ar det nagot behov som &r mer akut
an ett annat som kan ses som en mer preventiv atgard?

Nasta faktor, utvecklingsmojligheten, analyseras ur tva olika synvinklar. Den forsta ar ratt
sjlvklar och finns ofta med naturligt i utvecklingsarbetet — vilka byggnadstekniska
forutsattningar som finns. Vilka mojligheter finns att anpassa lokalen? Hur &r stommen
uppbyggd, fonster placerade, el och ventilation draget? Att ha en god uppfattning om detta &ar
viktigt dad det kan innebédra stora kostnader eller mojligheter att spara pengar i form av
exempelvis sénkta driftskostnader. En annan mojlighet att utveckla fastigheten som bor tas i
beaktning ar de kommunala planerna for omradet. De kan saval ge utrymme for nya
funktioner som vara begrénsande. Att folja utvecklingsarbetet med planerna i kommunen ar
bade tid- och pengasparande da planandringsprocesser kan vara saval utdragna som
kostsamma. Det ger d&ven mojlighet att investera ur ett langre perspektiv om omradet ar tankt
att utvecklas pa ett eller annat sétt.

Ekonomiska forutsattningar och tidsperspektiv ar de tva sista faktorerna som har lyfts in
analysverktyget. Alla faktorer vager tungt men just dessa tva kan vara direkt avgorande. Har
ser man till vilka mojligheter det finns till kapitalanskaffning samt hur avkastningskravet
paverkar tidsaspekten. Det ar avgorande for om och nér en investering tillika utveckling kan
ske.

Anvéndning av analysverktyget resulterar i en summering av analysens olika delar som
indikerar pa fastigheten — och omstandigheternas forutséttningar for att utvecklas. Under
analysens olika delar kan en podangsumma pa mellan 6-20 poang genereras. For att indikera
vad de olika poangsummorna innebér finns tre kategorier som ger en kort beskrivning av
vilka mojligheter som finns i det aktuella laget.
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7.3.1. Tillampning av analysverktyg

Analysverktyget tillampades pa tva fastigheter i HOgsbo industriomrade (Goteborg),
summeringen av analyserna visade pa saval likheter som skillnader. Dess ingangsvarden &r
relativt jambaordiga, for det forsta har de samma dgarstruktur, de forvaltas av Valad Nordic
ASA for fonden NPF Axe Goteborg Holding AB. Fondens investering ar en tillféallig
placering av pengar varpa utrymmet ytterligare investeringar i fastighetsbestandet &r grovt
begransat. For det andra, de ligger i samma geografiska omrade vilket innebar att
marknadsvarde, vakans och kommunala planer ar desamma. Vad géller detaljplan for omradet
sa pagar just nu ett fornyelsearbete pa Goteborgs kommun dar méjligheterna att skapa ett mer
blandat stadsomrade ses over.

De faktorer som sticker ut och skiljer mellan fastigheterna &r bland annat att Hogsbo 8:9 till
viss del ar uthyrd, men byggnadens fasad och stora delar av vaningsplanen &r i behov av
uppfraschning och renovering. Fastigheten ar l&tt att dela mellan olika hyresgéster och det
finns goda parkerings- och tilloyggnadsmajligheter. Hogsbo 34:19 star idag helt utan
hyresgaster. Fastigheten ar byggnadstekniskt i relativt gott skick och det ar framst anpassning
efter hyresgést onskemal som bor genomféras. En del av fastigheten ar nyligen renoverad.
Fastigheten har begrénsade avgréansningsmojligheter och som det ser ut idag kan den delas av
tvd hyresgaster. En anledning till detta kan vara laget, bada fastigheterna ligger i samma
omrade men HAgsbo 8:9 har narmare till de storre trafiklederna i omradet.
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8. Diskussion

Under studiens gang har ett flertal konstateranden gjorts, metodvalet har méjliggjort den
progressiva utvecklingen i rapporten som nu kommit fram till det avslutande
diskussionsavsnittet. Har kommer de olika resultaten, dess konsekvenser och hur de skall
tolkas utifran metoden diskuteras. Sist kommer studiens styrkor och svagheter poangteras och
vad som kan tankas utvecklats vid ett framtida utvecklingsarbete av analysverktyget.

Studien har resulterat i ett analysverktyg som illustreras av de sex faktorer som anses ha storst
paverkan pa en fastighets utvecklingsmojligheter:  vakans,  utvecklingsbehov,
utvecklingsmojlighet byggnads- och planmassigt, ekonomi och tid. Faktorerna trddde fram
under den inledande utredningen kring fastigheter som gatt ur tiden vad de kannetecknas av
och vad det beror pa.

En utmarkande slutsats under arbetets gang ar fastighetsagarnas ovilja och/eller oférmaga att
utveckla en fastighet som inte langre uppfyller det forvantningar som finns. Detta kan framst
harledas till fastighetségarens visioner, fastighetens lage, funktion och hyra men &dven till viss
del politiska beslut eller rattare sagt avsaknaden av politiska beslut. Att ha kunnat harleda
detta har varit en viktig del i arbetet for att kunna arbeta vidare med analysverktyget.
Ovanstaende resultat kan framst forklaras av att utvecklingsarbetet av en fastighet ar beroende
av en mangd olika faktorer och forutsattningar, som i sin tur ar beroende av flera andra och att
det ar svart att skapa en helhetsbild. Metodens inverkan pa resultatet illustreras framst av att
det ar manga asikter och tankar som framkommer, ibland &r de enade och ibland gar de isér.
Fordelarna med intervjustudien &r att den bild som skapats av hur branschen fungerar har
skapats utifran flertalet insynsvinklar. Nackdelen ar att vissa resonemang saknar teoretiska
beldgg och kraver vidare studier for att kunna utvéarderas pa ett rattvist séatt. En ytterligare
viktig insikt ar att manga fastighetséagare idag saknar en tydlig arbetsgang for fastigheter som
inte langre lever upp till satta forvantningar.

Att skapa ett analysverktyg som skall generalisera de storsta paverkansomradena men
samtidigt mojliggora en detaljerad och ingdende analys av de samma har inneburit en del
utmaningar. Analysverktygets sex faktorer k&nns rimliga och bredden gor att det & magjligt att
skapa en heltackande bild 6ver en fastighets forutsattningar genom att analysera faktorerna
bade var for sig och tillsammans. Faktorernas indelning i poangnivaer utefter om de bedéms
gynna utveckling eller ej och de atgarder som rekommenderas vid de olika poangnivaerna ar
den del av analysverktyget som skulle kunna starkas ytterligare exempelvis genom
berékningar och studier av teorier. Varderingen och gransdragningen av olika tillstind och
forutsattningar har varit komplicerad frdmst med hansyn till att fastighetens kondition och
nulége spelar stor roll men &ven kombinationen av de olika faktorerna inom analysverktyget.
Detta har kompenserats med att den sammanvégda analysen av en fastighet skall foregas av
en inventering av dess ingangsvéarden och samt att de olika egenskaperna som beskrivs i
poangkategorierna skall ses som exempel och atgardsforslagen som inspiration. Detta kan lata
tandlost men intervjuerna har dven gett insikt i fastighetsbranschens komplexitet med dess
manga aktorer och intressenter. Var fastighetsagare eller forvaltare for den delen maste finna
sina egna kategorier och poangnivaer for de olika faktorerna for att analysverktyget skall vara
applicerbart fullt ut. Mojligheter och satt att arbete kring fastigheter och dess framtid Okar
hela tiden.

Vi valde att utveckla analysverktyget utifran vakans och vakansrisk da huruvida det finns

hyresgaster eller ej ar en bra utgangspunkt for behovet av utveckling samtidigt som det i stor
utstrackning paverkar aven de andra faktorerna. Utvecklingsbehovet kraver manga ganger en
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varningssignal dar fastighetsdgaren ser en hog vakans oftast som mycket alarmerande. | vissa
fall kan dock vakansgraden vara lag men underhallet pa fastigheten vara mycket eftersatt. |
detta lage kravs ett forebyggande arbete da vakansrisken i dessa fastigheter manga ganger
bedéms som hdgre an om fastighetens underhallsarbete hade skett kontinuerligt.

Vidare studier och utveckling av analysverktyget skulle kunna genomféras genom jamférelse
med liknande verktyg for att se hur de anvéands och pa vilket sétt. Ett annat alternativ skull
kunna vara att lata fastighetsutvecklare arbeta utifran och utvardera verktyget. Att endast utga
fran en fastighetsagares i de tva tillampningarna begransade mdjligheten att utvéardera
verktyget fullt ut.

Begreppet fastigheter som gatt ur tiden har vaxt fram successivt under projektets gang. | och
med att problematiken kring utvecklingen av eftersatta fastigheter ar sa bred var just valet av
benamning viktig. Ord sa som utveckling, renovering eller ombyggnad har diskuterats och hur
dessa anvands inom branschen for att lankas ihop med benamningen fastigheter som gatt ur
tiden. Detta har senare utvecklats till att beréra &ven faktorer och anledningar till fenomenets
uppkomst.

Avslutningsvis, for att gora de utvecklingsprocesser som idag ses som kostsamma kortare och
mer effektiva och saledes dven mer I6nsamma kravs ett vidare arbete, battre kommunikation
och samarbeten fran samtliga parter och aktorer inom fastighetsbranschen. Det finns ett behov
av att hitta ett bra arbetssatt kring fastigheter sin passerat bast fére datum. Nagot som vi lyft
fram i denna studie genom att pavisa saval komplexiteten som enkelheten i en méjlig 16sning,
i form av ett analysverktyg.
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BILAGA A

Ett analysverktyg for kartldggning av en fastighets
forutséttningar och mojligheter ur ett vardeskapande perspektiv

Detta analysverktyg &r skapat for att tillampas pa fastigheter som gatt ur tiden, det vill séga att
det uppfyller ett eller fler av foljande pastaenden:

e att fastigheten inte langre fyller ratt funktion for omradet
e att lokalerna inte &r funktionsdugliga eller
e att hyran inte ar skalig i forhallande till byggnadsstandarden/omradets nivaer

Syftet med analysverktyget ar att ta fram ett underlag for utveckling av en fastighet utifran
den enskilda fastighetens forutsattningar. Verktyget bestar av sex faktorer som pa ett eller
annat satt paverkar mojligheten att utveckla fastigheten. Faktorerna ar utvalda for att tacka
upp de storsta paverkansomradena och verktyget ar utformat pa ett sadant satt att faktorernas
inverkan blir tydligt pavisad bade i sig sjalva och i relation till varandra.

Verktyget ar framtaget for att starta en tankeverksamhet och visa vilken paverkan
ovanstaende faktorer har pa en viss aktuell fastighet. De olika faktorernas paverkan har delats
in i tre kategorier, 1ag, medel eller hog. Dessa olika kategorier har i sin tur varderats med
mellan ett (1) och fem (5) podng. Under analysen samlas podng i de olika kategorierna den
totala summan ger sedan indikationer pa vilka atgarder som skulle vara fordelaktiga/majliga.

Vid analysen av de olika faktorerna finns det ett antal riktméarken att utga ifran vid
vérderingen och val av poangkategori. Det som beskrivs i podngkategorierna &r valdigt
Overgripande och det ar darfor viktigt att kdnna till fastighetens forutsattningar i form av
agarforhallande, byggnadsteknisk standard och inte minst omradet och vad det kannetecknas
av for att dven kunna véga in detta i analysen.

Hog En vakans Over 15% i fastigheten samt en hdg 1
vakans i omradet.

Medel En vakans omkring 15% eller l&gre i fastigheten 3
samt relativt stabil hyresgast eller relativt attraktivt
omrade.

Lag En vakansgrad omkring 5% eller lagre samt en 5

stabil hyresgast eller attraktivt omrade.

Hog Fastigheten fyller inte ratt funktion for omradet 1
och/eller ar inte funktionsduglig. Vanligtvis ar
underhallet grovt eftersatt.

Medel Fastigheten fyller ratt funktion men 2
funktionsdugligheten kan ifragasattas. Underhallet ar
till viss del eftersatt.

Lag Fastigheten ar funktionsduglig men i behov av 3
anpassning.




BILAGA A

Hog Fastighetens utformning gynnar en stérre férandring. 3

Medel Byggnadens utformning ar till viss del begransande. 2

Lag Byggnadens utformning begrénsar utveckling. 1

Hog Tankt/aktuell funktion ligger inom ramen for 3
kommunens detaljplan.

Medel Tankt/aktuell funktion ligger inom ramen for 2
kommunens detaljplan eller kraver en mindre
planéndring.

Lag Tankt/aktuell funktion ligger utanfér kommunens 1
detaljplan, plandndring alternativt funktionsbyte ar
aktuellt.

Hog Finns kapital i foretaget eller goda mojligheter till 3
kapitalanskaffning.

Medel Det finns mojligheter till kapitalanskaffning, framst 2
lan.

Lag Kapitalanskaffningen &r kraftigt begransad. 1

Hog Den uppskattade tiden att tillga ger utrymme for en 3
ldngre utvecklingsperiod.

Medel Den uppskattade tiden att tillga ger utrymme for en 2
begransad utvecklingsperiod.

Lag Den uppskattade tiden att tillga ger inget eller lite 1
utrymme for en utvecklingsperiod.

Vakans och Utvecklingsmojlighet | |Utvecklingsmdjlighet | | Ekonomisk

vakansrisk Utvecklingsbehov - Byggnadstekniskt - Planmiissigt forutsittning Tidsperspektiv

Hog

Medel

Hog
Medel
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Efter att enskilt ha vérderat de olika faktorerna blir nésta del i processen att vdga samman de
olika delanalyserna for att kunna gora en helhetsbedémning. Som hjalp i detta ger summan av
de poang som samlats under varje faktor en indikator pa om det ar mer eller mindre
gynnsamma forhallande for utveckling.

Summan av de olika delanalyserna kan maximalt uppga till 20 och minst till 6 podng. En hog
poang ses som mer gynnsam for utveckling. | tabellen nedan presenteras de mojliga atgarder
som kan genomforas beroende pa utfallet i analysverktyget. Uppdelningen sker i kategorier
med — lag, medel och hdg poang. Att dra en exakt grans for vilka atgarder som skall utforas
vid respektive poangniva ar problematiskt da det ar flera faktorer som paverkar samtidigt,
faktorer vars paverkan kan saval 6ka som minska. Likasa kan flertalet vardeskapande atgérder
passa in vid saval laga som hoga poang beroende av fastighetsdgarens instéllning.
Nedanstaende poangniva och atgarder skall darfor framst ses som inspirerande och ej
rédgivande. Atgarderna som presenteras ar endas ett urval for att pavisa de olika mdjligheter
som finns.

Radgivande atgarder utifran poangsumma
Lag 6 - 8 podng

Med ett resultat som understiger 8 poang hamnar fastigheten i den lagsta kategorin. De atgarder som
presenteras har stéller varken hoga krav pa ekonomiska forutsattningar, tid eller detaljplansandringar.
Har ligger fokus istallet pa att gora fastigheten mer attraktiv genom exempelvis ytskiktsrenovering
séval inom- som utomhus. Atgdrden kan vara speciellt viktigt d& fastigheten har en stor vakans da
exempelvis malning av innervaggar, tak och underhall av golv kan skapa en fraschare kansla av
lokalerna utan att budgeten behdver vara allt for stor.

En annan mojlig atgard under dessa forutsattningar ar att hitta ratt hyresgast for lokalen, nagon som vill
hyra den i befintligt skick. Detta kan krdva omfattande marknadsféringsarbete men kan ge bra
avkastning om man lyckas hyra ut lokalerna. | led med detta arbete kan &ven en hyressankning vara
inblandad, uppmarksammas bor att en eventuell hyressankning kan paverka senare méjligheter att hoja
hyran.

Medel 9 - 15 poéng

Ett resultat mellan 9-15 poéng placerar fastigheten kategorin medel. H&r bedéms ekonomi, tid samt
utvecklingsmojligheter vara goda men med vissa begransningar. Det maojliggor for atgarder som kraver
en storre investering och ar Ionsamma pa langre sikt. Det kan exempelvis réra sig om anpassningar
efter hyresgasts onskemal, planlosningsjusteringar som mojliggor fler hyresgaster eller investeringar
for att sanka driftkostnaderna. Sankta driftkostnader kan bade Oka fastighetens attraktivitet for
hyresgaster samt mojliggora en storre 16nsamhet pa befintliga hyreskontrakt. En annan positiv effekt ar
de forberedelser som genomfors for att mote de framtida krav nar det galler miljo och
energieffektiviseringar.

Haog 16 - 20 poéng
Visar resultatet en poangsumma mellan 16-20 &r verksamheten, fastigheten och omradets
forutsattningar goda och det finns mojlighet att genomfdra en storre utveckling av fastigheten. Detta
skapar utrymme for atgarder som bedéms mer kravande bade ekonomiskt men aven detaljplansmassigt.
Det kan till exempel innebara att befintlig byggnad rivs till forman for en helt ny byggnad som &r béttre
anpassad for omradet saval funktionsméssig. Rivning ar en dtgard som kraver noga planeringsarbete,
bade vad det géller markpaverkan men &ven vad som skall byggas pa tomten efter rivning. En lyckad
rivning med en nybyggnation av byggnad kan dock oka attraktiviteten avsevart och minska
vakansrisken manga ar framat. En annan atgard ar konvertering av fastigheten till exempelvis bostader.
Konvertering kraver bade kapital och en detaljplan som tillater detta, alternativt en plan som kan
paverkas och utvecklas pa ett effektivt sétt.
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