Fastighetsutveckling inom hyresbostadsmarknaden

Konceptet First Class
Affarsutveckling och entreprendrskap inom byggsektorn

FILIP HANSSON & PETTER LJUNG

Institutionen for bygg- och miljoteknik
Avdelningen fér Construction Management

CHALMERS TEKNISKA HOGSKOLA
Goteborg 2013
Examensarbete 2013:82







EXAMENSARBETE 2013:82
Fastighetsutveckling inom hyresbostadsmarknaden
Konceptet First Class

Affarsutveckling och entreprendrskap inom byggsektorn

FILIP HANSSON & PETTER LJUNG

Institutionen for bygg- och miljoteknik
Avdelningen fér Construction Management

CHALMERS TEKNISKA HOGSKOLA
Goteborg



Fastighetsutveckling inom hyresbostadsmarknaden

Konceptet First Class

Affarsutveckling och entreprendrskap inom byggsektorn
FILIP HANSSON & PETTER LJUNG

© FILIP HANSSON & PETTER LJUNG

Examensarbete/ Institutionen for bygg- och miljoteknik,

Chalmers tekniska hogskola 2013:82

Institutionen for bygg och miljoteknik
Avdelningen for

Chalmers tekniska hdogskola
412 96 Goteborg
Telefon: 031-772 10 00

Institutionen for bygg- och miljéteknik Goteborg



Fastighetsutveckling inom hyresbostadsmarknaden
Konceptet First Class

Affarsutveckling och entreprendrskap inom byggsektorn
Filip Hansson & Petter Ljung

Institutionen for bygg- och miljoteknik

Avdelningen fér Construction Management

Chalmers tekniska hdogskola

SAMMANFATTNING

| Sverige baseras hyressattningen av en hyreslagenhet idag pa lagenhetens
bruksvarde. Bruksvardet ar i sin tur baserat pa en lagenhets flera olika
faktorer. Det kan vara lagenhetens storlek, dess planlésning, lage i
fastigheten, isolering samt standard pa badrum och kok. For att oka
bruksvardet géller det att héja dessa faktorer, det ar det First Class konceptet
syftar till att gora.

Konceptet innebar att man ska uppgradera nuvarande bestand till hogsta
standard och bruksvarde. Ar 2012 innebar det att 2500 lagenheter
uppgraderades i Sverige. Konceptet innebar aven att Akelius och Apartment
Bostad har tagit fram vissa material- och produktstandarder for hur lagenheter
ska se ut for att uppfylla First Class konceptets normer och som ska géalla 6ver
hela bestandet.

Kandidatarbetets syfte ar att undersdka detta projekt for att sedan ge forslag
pa hur Akelius och Apartment Bostad kan vidareutveckla konceptet och hur
det kan resultera i en hdgre hyressattning.

Uppsatsen ar grundad pa litteraturstudier samt intervjuer med sakkunniga
inom berérda @amnen. D& de intervjuade varit verksamma inom olika delar av
branschen har deras asikter och kunnande varit viktigt for studiens
fortskridande. En litteratur genomgang har gett den baskunskap som varit
nodvandig for att forstd varfor projektet ar uppbyggt som det ar. Under
skrivandet av uppsatsen har kunskap inom hyreslagen setts som avgodrande,
hur den skall tolkas och foljas for att ge resultat.
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Property development in the residential rental market

The concept First Class

Diploma Thesis in the Bachelor Programme

Business Development and Entrepreneurship for Construction and Property
FILIP HANSSON & PETTER LJUNG

Department of Civil and Environmental Engineering

Construction Management

Chalmers University of Technology

ABSTRACT

In Sweden rents for apartments are based on the apartment's user value. The
user value is a combination of several factors, such as the apartment's size,
its layout, the location in the building and the overall standard. To increase the
user value it is important to raise these factors and this is what the First Class
concept aims to do.

The concept means that they should upgrade the current portfolio to the
highest standards and user value. In 2012, it meant that 2,500 apartments
were upgraded in Sweden. The concept also means that Akelius and
Apartment Bostad has developed certain material and product standards for
how the apartments will look like to meet the standards that applies across
their entire portfolio.

This bachelor-thesis aims to investigate this project and then make
suggestions for how Akelius and Apartment Bostad can further develop it and
how higher rents can be achieved.

The thesis is based on literature studies and interviews with experts in the
concerned subjects. The interviewees are active in different parts of the
industry and therefor have their opinions and expertise been important for the
essay progression of this study. A literal review has provided the basic
knowledge that was necessary to understand why the project is designed as it
is. During the writing of the thesis knowledge about the tenancy law has been
seen as crucial, how it should be interpreted and followed to deliver results.
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Forord

Foljande examensarbete omfattar 15 hogskolepoang och har skrivits som
avslutande examination for utbildningen Affarsutveckling och entreprendrskap
inom byggsektorn pa Chalmers Tekniska HOogskola. Arbetet har skett mellan
januari och juni 2013. Syftet med arbetet ar att visa pa de fordjupade
kunskaper vi forskaffat under utbildningens tre ar och hur dessa kan
praktiseras i ett verkligt scenario.

Vi vill harmed rikta ett stort tack till den hjéalp och det samarbete vi under
arbetets gang haft med var handledare, Daniel Wallends, pa Apartment
Bostad i Géteborg samt Yngve Karlsson pa Development Partners som bada
bistdtt med manga kreativa tankar och perspektiv under de samtal och
intervjuer vi haft. Vidare vill vi tacka var examinator p& Chalmers Tekniska
Hogskola, Sven Gunnarsson for insiktsfull granskning och feedback pa
arbetet.

Vi vill aven tacka Per Lagerlof for det mote vi hade i Malmo och intervjun vi
holl och som var véldigt vardefull for resultatet av denna uppsats.

Hela Akelius och Apartment Bostad vill vi rikta ett extra tack till for att vi fick
mojligheten att skriva denna uppsats hos er och att ni bistod med arbetsplats

och trevligt bemdétande.

Slutligen vill vi tacka vara opponenter, Robin Cukierman och Daniel Mansson
som vi under arbetsgangen mott for att utbyta idéer och vardefull information.

Filip Hansson och Petter Ljung

Goteborg Juni 2013
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1 Inledning

| foljande kapitel redovisas examensarbetets bakgrund, syfte, metod,
avgransningar och dess disposition. | slutet av kapitlet ges en
foretagsbeskrivning for Apartment Bostad och Akelius

1.1 Bakgrund

Att det rader bostadsbrist i Sverige ar ett valkant faktum, hur de i framtiden
valjer att rada bot pa det problemet ar en fraga framst for politikerna. Under
1965-1975 lostes den davarande bostadsbristen genom det s& kallade
"miljonprogrammet”, da en miljon bostader producerades for att fa bukt pa den
okande bostadsbristen till folid av en kraftig urbanisering. P& manga hall star
dessa bostader idag i det narmaste och forfaller. Dessa fastigheter maste
antingen renoveras eller rivas for att de ska vara drégliga att bo i eller ens
uppna en standard som hyresgéasten kan krava enligt lagen. Ett fall som har
fatt sarskild uppmarksamhet i media ar Stena Fastigheters uppgradering av
Pennygangen i Goteborg. Dar har de valt att, som media kallar det,
"lyxrenovera” och darefter "chockhdja” hyrorna. Hyresgasten har da valet att
antingen bo kvar och betala den nya hyran, som fastslagits genom
bruksvardesprincipen, eller finna en ny bostad. | detta fall galler inte
besittningsskyddet som annars skyddar hyresgasten fran att frantas sin
bostad da renovering inte inskranks av denna lag.

Ur ett foretagsekonomiskt perspektiv ar standardhéjning av lagenheter ett
lonsamt grepp for fastighetsbolag da det manga ganger ger en hyreshéjning
pa 30 procent av den tidigare hyran och innebar snabb avkastning pa
investerat kapital. Det paverkar dessutom fastighetens varde pa ett for
fastighetsbolagen tillfredstallande vis och ar alltsa ett sakert satt for bolagen
att nd hogre lonsamhet da riskerna, pa grund av bostadsbristen ar om inte
helt franvarande sa minimala.

Akelius och Apartment Bostad arbetar aven de med standardhdjningar dock
skiljer sig utférandet. Akelius och Apartment Bostad tvingar inte pa nagra
hyresgéaster ny hogre standard utan utfor standardhojningar pa forfragan eller
efter utflyttad hyresgast. De har gett projektet namnet First Class och det
innefattar alla deras knappt 34 000 lagenheter.

First Class konceptet ar ett exempel pa hur fastighetsutveckling kan se ut for
att oka driftnetto och i slutandan fastighetens varde. Det gar dessutom i linje
med de sex steg som Cademan tar upp som ar viktiga for att
fastighetsutvecklingen skall vara gynnsam. Att utveckla sina fastigheter
mojliggér maximalt utnyttjande av det foretaget har for att skapa de basta
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forutsattningarna utifran befintligt behov. | en marknad med véaxande behov av
boende, hog konkurrens samt langa och dyra processer for nybyggnation kan
fastighetsutveckling bli helt avgdrande.

1.1.1 Akelius/Apartment Bostad

Akelius Fastigheter AB grundades 1994 av Roger Akelius, i samma skede
som Sverige just hade kommit ur den stora fastighetskrisen. Foretaget vaxte i
Helsingborg, Goteborg, och Trollhattan genom att aterinvestera vinsten istéllet
for att dela ut denna till aktieagarna. Ar 2001 férvarvade Akelius sina forsta
kommersiella fastigheter for 3 miljarder SEK vilket foljdes upp av ytterligare
700 miljoner kronor i investeringar. Efter att under 2003 férvarvat det
borsnoterade bolaget Mandamus blev Akelius 2004 det storsta privatagda
foretaget i Sverige i verklig egendom med fokus pa bostader.

Ar 2006 blev Akelius internationellt genom fastighetskép pa den tyska
fastighetsmarknaden. Detta genom att forvarva 402 lagenheter i Berlin. Tva ar
senare hade Akelius totalt 7.500 lagenheter i 12 olika stader i Tyskland. Idag
finns det 6ver 12 000 lagenheter i Tyskland med ett marknadsvéarde pa drygt
nio miljarder SEK.(Akelius, 2012)

Genom en strukturférandring 2009 bildades systerbolaget Apartment Bostad.
Apartment Bostad ager idag ungefar 3600 lagenheter och forvaltar for Akelius
ytterligare 2500 lagenheter i elva kommuner.(Akelius, 2012)

1.2 Syfte

Uppsatsens syfte ar att gora undersoka Akelius och Apartment Bostads
gemensamma koncept First Class och hur det eventuellt kan utvecklas for att
uppna hogre ldnsamhet.

Syftet kan delas in i féljande fragestallningar:

e Vad innebar fastighetsutveckling?

¢ Vilka konsekvenser har ett koncept som First Class?
e Vad ar First Class och hur kan det vidareutvecklas?

1.3 Avgransningar

Trots att Akelius ar ett multinationellt féretag med First Class konceptet aktivt i
flera lander kommer rapporten uteslutande granska den svenska
hyresmarknaden. Detta framst pa grund av skillnaderna i de olika landernas
lagstiftning samt att omfattningen av rapporten annars hade blivit allt for
omfattande. Rapporten kommer att vara inriktad pa bostadshyresmarknaden
och skrivas ur fastighetsdgarens perspektiv.
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1.4 Metod

Studien undersoker Akelius och Apartment Bostads koncept First Class och
hur detta kan vidareutvecklas. | det initiala skedet lades mycket tid pa
litteraturstudier i amnet som sedan overgick till en intervjuprocess med
personer inblandade i konceptet.

For att skapa en gallande uppfattning av konceptet har flera personer pa
Akelius och Apartment Bostad intervjuats. | intervjuerna har de fatt ge sin
uppfattning av konceptet, processerna kring, dess historik och deras
personliga tankar kring en vidareutveckling. Infor intervjuerna har de
intervjuade ifrdga redan innan intervjun tagit del av vara funderingar och
fragor vilket mojliggjort att de kunnat vara val forberedda. Genom detta
tillvagagangsatt har ett givande samtal samt val eftertankta svar majliggjorts.
Slutligen har &ven egna observationer utgjort en viktig bestandsdel da fakta
insamlats.

Studiens resultat samt dess validitet bor dock analyseras individuellt for alla
foretag som har ett intresse av liknande koncept. Da fastighetsbranschen ar i
standig forandring kan uppgifterna i denna studie vara inaktuella inom en snar
framtid. Da fastighetsbranschen dessutom paverkas kraftigt av
konjunktursvangningar ar dessa alltid viktiga att ha i beaktning.

Inga hyresgaster har intervjuats gallande deras erfarenheter av konceptet da
detta inte varit aktuellt for studiens syfte. Det kan daremot vara en
rekommendation att géra en sadan understkning for att ytterligare
komplettera studien.

1.4.1 Intervjuer

Intervjuer var for oss ett naturligt steg i undersékningsprocessen da ett antal
personer pa Akelius och Apartment bostad besitter sadan kunskap om First
Class konceptet och uppgraderingar som inte finns tillganglig nagon
annanstans och deras kunnande och svar var i manga fall avgérande for
fortskridandet av uppsatsen. Vi ville under intervjuerna fora ett resonemang
och na en diskussion och forklaringar, varfor vi valde att anvanda oss av en
kvalitativ studie. Vi valde mellan att anvanda semistrukturerad och
ostrukturerad intervjuteknik.

Vid semistrukturerad intervju ar fragorna som stélls av oppen karaktar, alltsa
informanten har mojlighet att ge sin asikt och har flera svarsmoijligheter.
Denna teknik utgar fran en pa forhand utformad ram dar amnesomraden och
vilka resultat som onskas uppnas. Utifran detta far samtalet avgora i vilken
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ordning fragorna stélls vilket skapar frihet for informanten att svara 6ppet och
ge sin bild samtidigt som analys och tolkning blir lattare.(Kvale, 1997)

Nar intervjun &ar av ostrukturerad karaktar ar fragorna som stalls till
informanten pa ett eller flera frageomraden, formuleringar och frageféliden
avgors i viss utstrdckning av intervjusituationen och informantens svar.
Fragornas utformning &ar formulerade pa ett satt som mojliggor att de kan
uppfattas pa flera olika satt. Denna teknik fungerar mer som en diskussion
vilket 6ppnar for att informanten ges mdjlighet att ge ett utforligt svar. De
negativa aspekterna av denna typ av teknik ar att det blir svart for intervjuaren
att jamfora svaret mot andra intervjuer och fakta, att det ar risk for olika
tolkning samt att det blir svart att kontrollera att all relevant information kommit
med. Vi har dock haft mojlighet att aterkomma till informanten under hela
arbetsprocessen varfor detta inte varit ett problem.(Kvale, 1997)

D& vi stravat efter utforliga svar och sokt majlighet att stalla foljdfragor och

resonera med informanten och dessutom jamféra resultaten av olika
intervjuer, fakta och funderingar valdes semistrukturerad intervjuteknik.
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2 Fastighetsutveckling

David Cadman och Rosalyn Topping definierar i “Property Development”
begreppet fastighetsutveckling som nybyggnation eller forandring av befintlig
byggnad eller fastighet. Det kan réra sig om mark dar fastighetsutvecklaren
ser potential att genom férandring av markanvandningen gora vinst. Det kan
aven handla om att fastighetsutvecklaren far i uppgift att tillgodose ett
befintligt behov, till exempel renovering av befintliga lagenheter for att sedan
hyra ut till hogre hyra, eller konvertera kommersiell yta till boende.

Fastighetsutveckling ar en mangfacetterad process som inbegriper en mangd
olika forlopp, fran initiering och utvardering till sjalva byggandet och senare
uthyrning och forvaltning. Fastighetsutveckling och genomférandet av projekt
medfor generellt stora investeringar vilka ofta inte gar att tillgodorékna sig
forran fastigheten saljs eller efter manga ar av forvaltning. Ledtiden vid
fastighetsutveckling ar inte sallan lang vilket innebar risker for projektet genom
att forutsattningarna allvarligt kan forandras under dess gang. Detta innebar
att projektets resultat avgors av prognoser och uppskattningar. (Cadman,
1995 Alm, 2009)

2.1 De sex stadierna

Ett fastighetsutvecklingsprojekt brukar delas in i sex olika stadier. Initiering,
utvardering, inférskaffning, design, genomférande och forvaltning. (Cadman,
2008. Karlbro, 2007)

2.1.1 Initiering

| initieringsstadiet undersoks idéer om hur fastigheten skall anvandas for att
ge avkastning eller ett hogre ekonomiskt varde. Fastigheten analyseras ur ett
perspektiv pa hur den pa basta satt skall anvandas, ifall det gar att oka
vinsten genom renovering, nyproduktion eller ifall fastigheten skall fortsatta
fungera pa det satt som den redan anvands. Om beslut tas om det
sistnamnda sa ar detta det enda steget. (Karlbro, 2007)

Analysen ger forslag pa vad som ar mest effektivt och lIénsamt for just den
byggnaden. Det kan exempelvis vara vad som ar mest lonsamt for den
enskilda agaren. Beslutet kan réra sig om dess forvaltning och renoveringar,
eventuell forsaljning eller om rivning &r aktuellt. Har kan stora skillnader goras
beroende pa vem det ar som &ager fastigheten, av den anledningen &r en
analys alltid unik for just den specifika byggnaden. Skillnaderna beror ofta pa
hur fastighetsdgarens organisation ser ut, dess kapital och hur utvecklad
foretagets olika delar &r. En annan viktig del som spelar in & hur kommunens
plan for omradet ser ut och deras anvisningar hur det bor brukas. (Karlbro,
2007. Fernstrom, 1998)
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2.1.2 Utvardering

Under utvarderingsstadiet finns fortfarande stora mojligheter att paverka
projektets utgang da inget annu &r bestamt. Har sker en ekonomisk vardering
samt en marknadsanalys 6ver fastigheten vilka sedan kommer att ligga till
grund for flera val i den fortsatta processen. (Cadman, 2008)

Fastighetens kommande riskbeddmning och dess vinstberékning gors under
den ekonomiska varderingen. Med den och ungeféarliga uppgifter om
projektets kostnad samt forhallandet pa fastighetsmarknaden skapas grunden
for projektets potentiella utgang. Under marknadsanalysen gors en
undersokning av omradet kring fastigheten och vad framtidsplanerna ar for
detta. (Karlbro, 2007)

2.1.3 Infoérskaffning

Nar beslut tagits om projektets framtida riktning ar nasta steg att inférskaffa
det som kravs for projektet. Det kan vara mark, narliggande fastigheter samt
andra faciliteter eller material och produkter som &r nddvéandiga for projektets
framtid. FOr att gora detta mojligt krdvs en del forberedelser, bland annat
maste det redas ut vem som ager vad, finns dar eventuella detaljplaner och
vad ar agarna villiga att sélja for. Inforskaffandet av detta, till ratt pris, ar en av
de viktigaste delarna och den som avgor ifall projektet gar att utféra eller inte.
(Cadman, 2008, Fernstréom, 1998)

Innan  renoveringen eller byggnationen pabérjats faststalls en
projekteringsplan for att fortydliga saval den arkitektoriska- som den tekniska
delen av projektet. Ibland faststalls aven en "forprojekteringsplan” i ett tidigare
skede som sedan anvands som grund for den senare projekteringsplanen.
(Cadman, 2008)

Vidare boér undersdkningar goras for att redovisa markens eller fastighetens
forutsattningar for det planerade projektet. Detta bor goras for att visa pa ett
annu tydligare satt vilka férarbeten som ar tvungna att genomfdras innan
renovering eller byggnation paborjas. Vanliga undersockningar har ar till
exempel geotekniska undersokningar och berakningar som da visar om
marken eller fastigheten klarar av det tilltankta projektet. Om atgarder kravs ar
det viktigt att aven dessa réknas in i projektets kostnadsberakningar for att
sakerstalla framtida Ibnsamhet. (Cadman, 2008. Karlbro, 2007)

Den som bestallt projektet kan vara nagon som redan ager fastigheten som

paverkas av projektet men det ar fortfarande viktigt att genomféra dessa
undersokningar. (Fernstrom, 1998)
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2.1.4 Design

Projektets design brukar vara beroende av om det sedan tidigare redan finns
en kopare eller hyresgast eller om det gors i ett forebyggande syfte. Om det
redan finns en anvandare kan projektet anpassas for att goras mer personligt
efter dennes val. Det ar dock viktigt att om det enbart ar nagon som skall hyra
faciliteten sa bor inte for extrema anpassningar tillatas da dessa kan
avskracka framtida hyresgéaster. Ar det fortfarande oklart vem som skall bruka
fastigheten efter fardigstallande kan det vara av intresse att utforma projektet
som sadant att det passar for sa stor kundkrets som ar mojligt for att inte
begransa efterfragan. (Karlbro, 2007)

| borjan av projektets utformning ges formgivningen oftast liten betydelse. Det
skall dock finnas tillréckligt underlag for att ge en rattvis kostnadsberakning for
att finansiering ska kunna faststallas. Varfor det gar till sdhar ar for att halla
ned kostaderna i projektets inledning. Nar sedan en anvéandare till
slutprodukten finns eller en malgrupp avgjorts laggs storre fokus har som
sedan anvands till en mer exakt kostnadsberédkning. Dock kan designen
komma att andras. Om projektet visar sig under arbetets gang bli fér dyrt
genomfors ofta forandringar for att reducera kostnaderna sa att budgeten inte
overskrids. (Cadman, 2008 Karlbro, 2007)

Om ut- eller tillbyggnad &r nédvandig kravs det en tillatelse frdn kommunens
byggnadsnamnd i form av ett bygglov. Bygglovet &r en nédvandighet for att
byggnation av projektet skall paborjas och det ar darfor en fordel att redan i ett
tidigt skede radfraga med de ansvariga for detta om hur utformningen skall ga
till for att designen skall bli godkand. Om det enbart ar atgarder i en befintlig
fastighet ar det valdigt sallan som ett bygglov krdvs utan enbart om
fastigheten skulle vara kulturmarkt eller inneha nagon annan byggnadsmassig
markning. (Cadman, 2008. Riksantikvariatsdmbetet, 2013)

2.1.5 Genomfdrande

Nar alla avtal ar tecknade, material och andra nédvandigheter for projektet
som mark eller fastigheter &r inskaffade inleds genomférandestadiet. Innan
detta stadie inleds ar det dock viktigt att projektet genomgatt de tidigare
stadierna sa att projektet inte saknar tackning vilket kan aventyra féretagets
ekonomi. Pris och tidsplan har nu bestamts vilket leder till att mojligheterna for
forandring, som i de tidigare stadierna fortfarande varit magjligt, inte langre ar
moijlig vilket indikerar vikten av de tidigare stadierna. (Karlbro, 2007)

D& malet med projektet ar att det skall genomféras i tid och inom de ramar
budgeten tillater samt innebara en vinst for foretaget ar det viktigt att under
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genomforandeprocessen standigt ©vervaka marknaden sa att projektet
fortfarande ar efterfragat. (Fernstrom, 1998)

2.1.6 Fdrvaltning

Nar projektet ar fardigstallt inleds det som kallas foérvaltningsfasen. Hur skall
det forvaltas? Skall det hyras ut, saljas eller forvaltas av foretag sjalva. Det
har ar en av de viktigaste punkterna under hela projektet. Alla tidigare stadier
med planering och byggnation samt hela idén till projektet &r bara grunden,
det viktiga ar sedan hur det fungerar praktiskt. Det ar har inkomsterna skall
komma eller besparingarna goras. (Cadman, 2008)

Fastighetsutvecklingen slutar inte vid detta stadie. Genom en fortsatt dialog
med de som anvander fastigheten finns mycket att lara om fastighetens for-
och nackdelar for att i fortsatta projekt undvika misstag samt forbattra for
framtida agare och hyresgaster. Om fastigheten forvaltas av foretaget eller blir
uthyrd ar det viktigt med en dialog for att underlatta ur férvaltningssynpunkten
da det ar svart att férutse hur denna del fungerar. (Fernstrém, 1998)

2.2 Fastighetsvardering

Fastighetsutveckling uppstar da det finns en potentiell vinst i att forandra
mark- eller fastighetsanvandningen. Mdjligheten att realisera en vinst ar
beroende av hur marknadsforhallanden och den radande efterfragan ar efter
en viss typ av boende, lokal eller andra faktorer som yta och lage. For att
vardering och marknadsanalys av en viss tillgang eller produkt ska vara majlig
kravs det stor kannedom kring vilka faktorer som inverkar och paverkar
tillgangens varde.(Fernstrom, 1998)

Det finns olika definitioner pa vad varde bor vara. En definition havdar att
varde sags uppkomma da det tillgodoser ett behov. Forvarvaren far, da varan
finns i begransad mangd vara redo att utféra nagon typ av motprestation, da
uppstar ett varde mellan motprestation och produkt. Da en fastighet utgor
sjalva varan ar vardet inget som kan kvantifieras till exakta belopp utan endast
nagot som kan bedomas efter hur stort behovet ar och av manniskors
preferenser. Vardeteorins syfte ar att bringa klarhet i hur och varfor varden
uppstar och grundar sig i delar av teorier om varfér begrepp som utbud och
efterfragan anvands. Da en fastighet betraktas som en tillgang for agaren har
denne forhoppningen att fastigheten ska skapa nytta vid anvandning.
Lantméateriverket beskriver detta som en funktion som utgér en rad faktorer
som paverkar vardet i varierande grad. Vidare kravs det en rad ytterligare
rekvisit for att mojligheten att varde ska kunna uppsta. Dessa foljer nedan.
(Lantmateriverket, 2010)
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¢ Vid anvandning av fastigheten tillfredstalls ett behov.

e Da fastigheten ags eller forvaltas uppstar en nytta.

e Fastigheten disponeras enbart av den eller dem som &ger eller brukar
fastigheten.

e Mojlighet att 6verlata fastigheten finns.

e Fastigheten, eller fastighetstypen, finns i begransad mangd.

En bostadsfastighet tillgodoser ett grundlaggande behov da den ger tak over
huvudet. Som teorin om utbud och efterfragan foreskriver sa behdver den
givna fastigheten finnas i ett begransat utbud for att varde ska uppsta. Priset
pa fastigheten uppkommer da parter med olika intressen och nyttofunktioner
agerar pa fastighetsmarknaden. Den intressent med hogst nyttofunktion blir
den som anskaffar fastigheten. (Lantmateriverket, 2010. Cadman, 2008)

2.2.1 Varderingsteori

Varde ar ett komplext begrepp och gar inte att definiera som ett absolut
begrepp. Vardering av fastigheter ar avgorande for framfor allt tvad olika
situationer, innehav och Overlatelse. | sddant fall fastigheten ska éverlatas till
annan agare blir varderingen avgorande da det ror den summa pengar som
motprestation utgar vid byte av &gare. | innehavssituationen handlar det om
de monetéra vinster genom nettointdkter som fastigheten genererar som ar
avgorande. Till dessa situationer kan tva vardebegrepp kopplas, marknads-
och avkastningsvarde. | fall fastigheten éverlats anvands marknadsvarde, det
varde fastigheten forvantas ha vid en forsaljning. Detta ar en definition som
standigt forandras Over tiden och varierar beroende pad vem som
tillfragas.(Lantmateriverket, 2010)

Det ar dock viktigt att papeka att pris och marknadsvéarde inte ar synonymt.
(Karlsbro, 2007) Marknadsvardet indikerar bara det mest sannolika forvantade
vardet vid en eventuell 6verlatelse medan priset ar ett exakt varde, ett faktum
och kan bara avgoras da overlatelse skett och de forutsattningar som da
radde. (Lantmateriverket, 2010)

Marknadsvardet avgors av varderingar fran olika aktorer pa marknaden, vissa
baserar dessa enbart pa ekonomiska data, exempelvis internrantor,
kassafloden och andra pa paverkas av estetiska och funktionsfaktorer.
(Cademan, 2008)

Avkastningsvardet kan pa liknande satt kopplas till innehavssituationen vilket
gor framtida avkastning intressant. Detta varde avgérs av innehavarens
forutsattningar och sags darfor vara individuellt. Definitionen fér
avkastningsvarde ar "Nuvardet av foérvantade framtida nettodverskott”.
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Nettooverskott erhalls genom subtraktion av kostnader for underhall och drift
fran intakterna. (Lantmateriverket, 2008)

2.3 Utveckling av fastigheten

Vid Fastighetsutveckling ar malet alltid att maximera vardet av fastigheten.
Detta gor det intressant att veta hur marknadsvardet och avkastningsvardet
kan hdjas. Marknadsvéarde och avkastningsvarde har tidigare antagits vara ett
ekonomisk varde vilket raknas fram och uttrycks monetart. (Fernstrém, 1998)
Marknadsvardet paverkas aven indirekt av exempelvis estetiska faktorer som
utseende och stil. Dessa faktorer utgor ett marginellt varde och har en indirekt
paverkan pa marknadsvardet och beror pd marknadens subjektiva eller
emotionella bedomning och efterfragan efter dessa faktorer. Det mest
vasentliga for all typ av verksamhet ar att skapa varde som Overstiger
kostnaden for produktion av vardet. Att maximera skillnaden mellan nytta och
pris for att na sina mal. En fastighet kan betraktas som en konsumentvara
vilket innebéar att kvalitén eller kundnyttan denna tillfér kunden helt ligger i
dennes beddmning, vilket gor dessa faktorer svara att mata. (Fernstrom,
1998)

Fastighetsutveckling kan jamforas med hur produktutveckling gar till. Genom
att utveckla fastighetens utformning eller anvandning méter den marknadens
varierande efterfragan och krav. Genom att 6ka fastighetens kvalitet och
anvandarupplevelse adderas ett marginellt marknadsvarde, detta gérs genom
att utveckla designen, utseendet och utformning. (Cademan, 2008)

Vissa atgarder eller faktorer ar svara att definiera vardet pa aven om de tillfor
varde for produkten eller fastigheten. Till exempel paverkas inte
marknadsvardet namnvart av att ett nytt ventilationssystem installeras. Dock
paverkar ventilationen inomhusklimatet vilket skapar en battre miljo att vistas
i, vilket i sin tur kan leda till hogre produktivitet och/eller néjdare hyresgéaster
vilket i langden kan leda till hogre varde. Detta illustrerar den féljdkedja som
den nya ventilationen skapar, och att det finns direkta och indirekta pafoljder
av en sadan inverkan. Den direkta pafoliden ar det forbattrade
inomhusklimatet vilket i forlangningen leder till indirekta pafdljder som
bekvamlighet och att produktiviteten stiger. (Fernstrém, 1998)

Det talas ofta i projektutvecklingssammanhang om att strava efter att uppna
maximalt varde, detta uppstar nar nskad kvalitet kan nas till en lagre kostnad
eller dad hogsta kvalitet kan astadkommas till bestamt pris eller da bada
alternativen genom kombination skapar en optimal |6sning. Med
marknadsvardet som grund kan fastighetsutvecklaren, genom olika
marknadsstrategier forhalla sig till konsumenten eller hyresgasten och méta
dessas efterfrdgan. Fastighetsdgaren kan genom att reducera kostnaderna
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skapa en produkt som gor det mojligt att skaffa sig en prismassig fordel
gentemot resten av marknaden men som samtidigt fyller en sarskild funktion.
Denna strategi innebar exempelvis for fastighetsutvecklaren att hyresgastens

onskemal och behov blir centralt i produktens utformning. (Cademan, 2008.
Fernstrom, 1998)
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3 Lagrum

Foljande kapitel redogor for de lagrum som ligger till grund for dagens
hyressattning och varfor fastighetsutveckling ar en nodvandighet for att na en
hdgre hyressattning.

3.1 Bruksvéardesprincipen

Bruksvardets huvudsakliga syfte ar att genom att tillampa ett varde pa en
lagenhets olika delar vara ett alternativ till marknadshyror da det till viss del &ar
liknande men samtidigt som dar finns skydd mot oskaliga hyror. Hyran skall
visa och vara baserad pa lagenhetens varde och standard och inte paverkas
av andra faktorer sasom bostadsbrister. Bruksvardessystemet har som
grundpunkt att hyressattningen mellan hyresvard och hyresgast i teorin ar fri
men genom en grans for hyresnivan finns dar i praktiken en sparr, vilket skiljer
den mot marknadsmassiga hyror.(SOU, 2004, Grahn 2005)

Bruksvardesprincipens grundkoncept ar likadant som den marknadsmassiga
principen dar hyressattning pa sikt skall avgéras av utbud och efterfragan.
Storsta skillnaden mellan de bada ar da den hogre grans som finns fér hyran
som ser till att hyrorna inte har mojlighet till héga och drastiska
hyresforandringar ifall ett omrade skulle bli mer populart. Bruksvardeshyran
halls darmed lagre i de attraktivare omradena an den marknadsmassiga
hyran, men brukar oftast innebédra att den &aven ligger hogre an den
marknadsmassiga pa mindre attraktivare omraden. (Lind & Lundstrom, 2007,
Alm 2009).

Bruksvardessystemet kom att borja anvandas 1969 da det ersatte det tidigare
hyresregleringssystemet fran 1942. Hyresregleringssystemet syfte var att
hyrorna redan var forutbestamda av en hyresnamnd. (Grahn, 2005) Systemet
hade som roll att tillampa en mer stabiliserande hyresmarknad och férhindra
alltfor hoga samt snabba hyreshdjningar, vilket den fortfarande gor. (Lind &
Lundstréom, 2007)

3.1.1 Pataglighetskrav

Tidigt efter inforandet av bruksvardesprincipen ansags inte hyreshgjningarna
ga till pa ett korrekt satt, hojningarna var avsevart hogre an tidigare beraknat.
1974 ersattes den tidigare vasentlighetsrekvisiten av pataglighetskraven.
Anledningen var de hoga hyreshodjningar som hade bdorjat tillampas,
hyressattningar pa 10 procent hogre an bruksvardet var inte ovanligt. Till en
bdrjan fungerade det som en tillfallig I6sning men under tidigt 1980-tal gjordes
en utvardering av den davarande regeringen som fastslog att
pataglighetsrekvisitet var det mest effektiva. (Grahn, 2005, Stom 2009)
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| JB 12 kapitel 55 § uttrycks det att en hyra inte far vara patagligt hogre an en
annan vilket lamnar en Oppning for tolkningen att det finns utrymme for
skillnader mellan den aktuella lagenheten och jamforelselagenheten. |
praktiken ar detta nar hyran overstiger jamforelselagenhetens med mer an
cirka 3-5 %. | RBD 28:78 sags fyra procent som godtagbart men sex procent
ansags vara for hogt. (Hyresavtal, 2012. SOU, 2004)

3.1.2 Bruksvardet

Nar ett bruksvarde for en lagenhet skall faststéllas sa ar det inte lagenhetens
egentliga varde som ar avgorande utan flera andra faktorer. Vid
bestammande av vardet sa jamférs som tidigare namnt lagenheten i relation
med en jamforelselagenhet for att bestdmma dess varde. FOr att denna
jamforelse mellan lagenheterna skall vara giltiga finns dar harda krav pa hur
dessa skall paminna om varandra, inga storre avvikelser far uppkomma
mellan de bada lagenheterna. Vissa aspekter vager in tyngre an andra i
dessa, exempelvis sd4 maste rumsantalet vara detsamma och storleken far
inte avvika mer an cirka fem procent. Det laggs &aven stor vikt vid att
lagenheterna ar belagna pa samma ort. (Stom, 2009. Grahn, 2005)

Bruksvardet hos en lagenhet bestams genom att flera olika vardepunkter
beaktas och satts in i en helhet. Faktorer som dessa ar exempelvis
lagenhetens storlek, dess planlésning, lage i fastigheten, isolering samt
standard p& badrum och kdk. Andra faktorer som paverkar ar tillgang till
forvaring, standard pa tvattstuga och allmanna utrymmen som trapphus och
korridorer, tillgang till hiss samt mojlighet till parkeringsplats och garage. Aven
faktorer som fastighetens lage, narhet till kommunikationer och allmanna
platser paverkar bruksvardet da detta skapar en hogre boendestandard.
(Stom, 2009. Lind & Lundstrom, 2007)

Vid bruksvardebestamning skall alla personliga och individuella varderingar
och behov betraktas pa ett objektivt satt. Da hushallens olika behov paverkar
deras vardebedomningar gar det inte att bestamma ett bruksvarde genom
detta utan istéllet bestams det genom ett genomsnittligt hushalls behov, aven
kallat en fiktiv hyresgast. Narhet till stadsliv eller skolor ar olika fran individ till
individ och hushall till hushall. (Stom, 2009. Lind & Lundstrom, 2007)

Andra faktorer som inte tas i beaktning ar fastighetens byggnadsar och dess
kostnader. De olika kostnaderna ar drift- och underhall-, produktions- samt
forvaltningskostnader. Detta da dessa kostnader saknar nagot varde i hur
lagenhetens egenskaper och betydelse gentemot hyresgastens anvandning
av lagenheten. | praktiken paverkar byggnadsaret da planlosning,
modernitetsgrad och isolering skiljer sig brett fran fastigheter fardigstallda
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under olika tidsperioder. Darmed jamfors i princip enbart lagenheter
fardigstallda under i samma tidsperiod. (SOU, 2004. Alm, 2009)

3.2 Ny hyresgast, ny hyra

HFL 58 forsta stycket, forsta punkten reviderades ar 1984 med avseende pa
férhandlingsskyldighet betraffande "hdjning av hyra” till "hdjning av hyra for en
lagenhet”. Fére 1984 hade hyresvarlden kunnat hoéja en genom
forhandlingsdverenskommelse fastlagd hyra utan att genomféra nya
forhandlingar vid uthyrning till ny hyresgést. | och med 1984 ars omarbetning
av lagparagrafen innebar lydelsen att en traffad
forhandlingsoverenskommelse om  hyran  forblir densamma. Den
overenskomna hyran forblir darmed gallande aven nar en hyresgast flyttat och
hyresvarlden tecknar ett nytt avtal med en ny hyresgast. (Grahn 2005. SOU,
2004)

3.2.1 Forstagangshyra

Som huvudregel framgar enligt foérarbetena till HFL 5 § att
forhandlingsskyldigheten inte omfattas da avtal ingas for forsta gangen med
hyresgéaster. Som namns ovan omformulerades den foreliggande paragrafen
att regelverket kring forstagadngshyra inte skulle vara tillamplig varje gang en
lagenhet bytte hyresgdst wutan enbart nar det rbérde sig om
forstagangsinflyttning till en lagenhet.(Hyresavtal, 2012)

D& forhandlingsskyldigheten som huvudregel inte omfattar forstagangshyror
innebar det i praktiken att den 6verenskomna hyran mellan hyresgast och
hyresvarld blir den hyra som utgar for lagenheten. Med vetskapen om detta
finns det anledning att tro att lAgenheter beldgna i mycket attraktiva lagen kan
beldaggas med en hyra langt éver den marknadsmassiga. Dock séger lagen att
hyresgéasten har ratt att begara hyran for lagenheten ska bruksvardes prévas
varvid denna prévning kan innebara att hyran anses oskaligt hog i relation till
jambordiga lagenheter. Rattigheten att lata bruksvardesprova sin
forstagangshyra hos hyresnamnden kan trada i kraft tidigast da sex manader
passerat sedan hyresavtalet ingatts. | praktiken innebar detta att om
hyresnamnden finner att forstagangshyran skall regleras sa ar den anda giltig
till dess att sex manader passerat fran den dag avtalet tecknades.(SOU,
2004)

3.3 Hyresvarldens forhandlingsskyldighet vid storre
ombyggnad

Om en total ombyggnad sker pa en bostadsfastighet ska de nya hyrorna
regleras pa samma satt som vid faststallandet av forstagangshyror, samma
sak sker aven i de fall fastigheten omfattas av en férhandlingsordning sedan
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tidigare. Detta beskrivs i rattsfallet RBD 12:94 vilket prévade just detta och dar
domstolen kom fram till att nagon primar férhandlingsskyldighet inte forelag.
Malet beskriver hur forandringar hade skett i majoriteten av fastighetens yta
samt att en ny lagenhet hade tillkommit. Fran borjan fanns atta lagenheter
som efter ombyggnationen utokats till nio, varav sex stycken var foremal for
domstolens prévning. Tva av lagenheterna hade endast fatt en marginell
okning av bostadsyta om en kvadratmeter, tva lagenheter hade fatt 58 procent
storre bostadsyta och en 21 procent storre bostadsyta. De hade aven skapat
en ny tvattstuga och samtliga allmanna utrymmen hade uttkats. Domstolen
fastlade att rekvisiten for att ombyggnationen kunde betecknas som likvardig
en nyproduktion var uppfyllda i avseende forhandlingsskyldighet enlig HFL.
Det framstar som tydligt att nar ombyggnaden blir i storleksordningen som i
ovan namnt rattsfall s foreligger ej nagon primar forhandlingsskyldighet.
Vidare kommenterade domstolen arendet att a&ven om lagenheterna gar att
betrakta som forstagdngsupplatelser ur HFLs perspektiv sd forblir den
gallande férhandlingsordningen.(SOU, 2004, Grahn, 2005)

For hyresvarlden kan det vara lockande att anvanda nybyggda lagenheter
som jamforelseobjekt vid bedomning av bruksvardet och pa sa vis kunna ta
en hogre hyra da dessa lagenheter kan halla en hogre standard &n vad gamla
lagenheter har. Rattsfallet RBD 8:91 behandlar just en sadan situation. | ett
hyreshus har en omfattande renovering skett da det bytts bland annat
ledningar for vatten, el och avlopp inklusive ny sanitetsutrustning samt all
koksinredning. De hade &ven renoverat alla husets utvandiga ytor. Tva
motstridigheter uppstod i detta fall dar hyresvarlden ville att den yrkade hyran
var jamforbar med den hos nyproducerade l|agenheter samtidigt som
hyresgasten menade att jamforelse borde ske med andra renoverade
hyreshus. | det senare fallet var hyrorna lagre an hyrorna i de nybyggda
husen. | detta mal kom domstolen fram till att i de lagenheter dar sa var
mojligt gjordes en direkt jamférelse mellan de yrkade hyrorna och de
nyproducerade lagenheterna. | detta sammanhang forordar lagen att
fastighetens  byggnadsar saknar betydelse i beddmningen av
hyresséattning.(Grahn, 2005)

3.4 Besittningsskydd vid ombyggnad

Vid bostadshyra ar avtalet forenat med direkt besittningsskydd som stérker
hyresgastens besittningsratt. Direkt besittningsskydd innebér att hyresgésten
ofta har ratt forlangning av sitt hyresavtal da det Ioper ut. Det finns dock ett
antal situationer da hyresgasten kan avsaga sig ratten till besittningsskydd
vilket innebar att om hyresavtalet sags upp ar denne skyldig att flytta.

| 12:46 JB finns en Oversikt over vilka situationer som innebar att
hyresgéastens besittningsskydd kan brytas. Det ar en avvagning av
hyresvarldens och hyresgastens intresse av hyreslagenheten som ska
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avgoras och da ar tva begrepp avgorande i detta sammanhang. Objektiva
skal och skyddsvért intresse vilka ar skal som har relevans i denna
bedémning. Utifran parternas relevanta skal gors sedan en avvagning dar
parternas skal tydligt ska stallas mot varandra. | de fall nagon av parterna inte
aberopar nagot relevant skal far den andre parten ratt i provningen da det inte
finns nagon mojlighet for avvagning.

For att hyresgasten skall bli avhyst kravs det fran hyresvarlden objektiva
godtagbara skal, samtidigt kravs det av hyresgasten ett skyddsvart intresse
som Overvager hyresvarldens objektiva skal for att fa& bo kvar. Da
Hyresvérldens objektiva skél véger tyngre bryts besittningsskyddet och
hyresgasten ar skyldig att flytta fran hyresratten.

En situation da besittningsskyddet bryts ar da hyreshuset ska underga en
storre ombyggnation da det inte ar uppenbart att hyresgasten kan bo kvar i
lagenheten utan namnvart olagenhet fér ombyggnadens genomférande samt
att det inte ar oskaligt for hyresgasten att hyresférhallandet upphor.
(Hyresavtal, 2012, Lundén, 2005)
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4 First Class

| foljande kapitel redogérs hur ett fastighetsutvecklingskoncept fungerar i
praktiken. Grundprincipen &r att uppgradera befintliga lagenheter till hogre
standard for att darefter kunna forhandla om en hogre hyressattning da
lagenheten far ett hogre bruksvarde an tidigare. Lagenhetens bruksvéarde blir
da jamforbart med en lagenhet i en nybyggd fastighet och saledes blir det
mojligt att ta ut en hogre hyra. (Grahn, 2005)

4.1 Konceptet

First Class ar ett koncept som Akelius och Apartment Bostad sjalva tagit fram
dar de utvecklat vissa standarder och normer for hur en lagenhet ska se ut
som gar i linje med First Class. First Class innebar att de uppgraderar
nuvarande bestand till hogsta standard, alltsa lagenheter som star i paritet
eller dverstiger nyproduktionsstandard. Akelius och Apartment Bostad ska
arligen uppgradera 2500 lagenheter i Sverige till First Class standard, detta av
ett bestand pa cirka 34 000 lagenheter i dagslaget. Uppgraderingen utfors
efter att en hyresgéast sagt upp sitt kontrakt och avflyttning har skett. Den nya
hogre standarden, som leder till hogre hyra, tvingas alltsd aldrig pa
hyresgasten. (Vukovic, 2012)

Undersokningar visar att det ar fem ganger fler sokande pa de lagenheter
som har genomgatt uppgraderingar och konverterats till First Class standard.
Undersokningen utfordes i centrala Malmo dar Akelius erbjod tva identiska
lagenheter i samma byggnad med den enda skillnaden att den ena var en
First Class lagenhet och den andra var en vanlig standardlagenhet.

First Class lagenhetens hyra var 5800 SEK och standardlagenhetens hyra var
4800 SEK. Resultatet var att det blev tio ganger mer sdkandes till den
uppgraderade lagenheten &n till den icke uppgraderade. *

Akelius och Apartment bostad planerar att gora betydande investeringar i
existerande fastigheter i framtiden. Tanken med konceptet ar att det ar en
kontinuerlig process utan nagot egentligt slut dar de planerar att uppgradera
majoriteten av lagenheterna i Sverige, men aven allmanna utrymmen som
entréer, trappuppgangar, gronomraden men &ven fasader och yttertak.
(Vukovic, 2012)

4.2 Matbara och icke matbara effekter
Uppgraderingar ar en form av investering som tillater foretagstillvaxt som
riktar sig mot direkt och méatbar ekonomisk tillvaxt som till exempel:

e Okad hyra

! Intervju med Per Lagerlof (Akelius) 2013-04-22
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e Okat fastighetsvéarde
e Okad total avkastning

Bortsett fran de direkta ekonomiska effekterna som investeringen tillfér kan
det urskiljas ytterligare varden vilka inte alltid & matbara, men som paverkar
foretagets langsiktiga konkurrenskraft genom till exempel:
e FoOrbattrad hyresgaststruktur och relationen mellan hyresgast och
hyresvarld
e Antalet felanmélningar minskar samtidigt som underhallskostnader
sjunker
e Denna typ av investeringar och konceptuella I6sningar skapar en
sarstallning pa fastighetsmarknaden som marknadsledande eller “first

mover”.?

Vidare bidrar detta till att skapa ett gott rykte och allmanhetens uppfattning
och hur féretaget uppfattas. Foljderna av investeringarna ar att skapa en tydlig
narvaro i fastigheterna vilket inte bara skapar ett igenkannbart varumarke utan
aven langsiktigt kan paverkar hur hyresgasten agerar gentemot hyresvarlden
och faktiskt slitage sker pa lagenheten. Investeringar signalerar pa detta satt
vad foretaget star for: langsiktighet, stabilitet, hallbarhet, att hyresgasten ar
speciell/unik, socialt ansvarstagande, har en human organisation och haller
god service, att hyresgasten ska kanna sig omhandertagen och ar man om
den personliga kontakten. (Lundstrom, 2002. Vukovic, 2012)

4.3 Uppgradering —en av tre delar

Uppgraderingar ar endast en av tre delar som gor investeringen till en god och
hallbar affar. Fysisk uppgradering av fastigheten kan endast bli optimal i
kombination med tva ytterligare komponenter, och klarar sig inte utan dessa.
Den forsta av dessa komponenter &r som namnt uppgraderingen i sig.

Det andra kriteriet vilket kravs for att investeringen ska bli Ionsam och lyckad
ar att forvarva ’ratt” fastigheter. Det betyder att fastigheten bor ligga i ett
attraktivt lage. Vidare ar det viktigt att kdpa fastigheter med en god struktur
och disposition, alltsd storleken pa lagenheterna &ar anpassade efter
marknadens behov och att proportionen av kvadratmeter ar jamt férdelad
mellan rummen. L&genheternas layout och disponering ar en annan viktig
faktor i detta avseende, likasa att lagenheterna &r latta att underhalla.

Vidare ar det av yttersta vikt hur utvecklingspotentialen ser ut i fastigheten.
Det ska till exempel finnas mojlighet att ©ka avkastningen genom
uppgraderingar, 6ka den uthyrningsbara ytan genom pa- och tillbyggnad.
(Vukovic, 2012. Lagerlof, 2012)

2 Intervju med Per Lagerlof (Akelius) 2013-04-22
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Den tredje komponenten som paverkar investeringen ar hur forvaltningen
fungerar i fastigheten. Det ska finnas en god service tillganglig for
hyresgésterna och goda relationer mellan hyresgast och hyresvard ska
byggas och underhallas. Uppgradering i sig ar alltsa inte ett sjalvklart satt att
skapa varde for hyresgaster och héja hyresintakterna. Om de andra
elementen inte stammer eller brister sa ar risken stor att uppgraderingen inte
blir en sarskilt god affar. Till exempel kan det vara riskabelt att géra samma
typ av uppgradering i C-lagen som i A-lagen, da det i C-lagen ofta ar mer
aktuellt med mindre renoveringar eller underhall.®

4.3.1 Generellariktlinjer vid uppgradering av ldgenheter

Lage och lagenhetsstorlek ar tva av faktorerna som har storst paverkan pa
fastighetens status och varde. Dessa faktorer kan inte paverkas av
uppgraderingar. En tredje faktor, lagenhetsstandard, kan dock paverkas. Vid
uppgradering av lagenhetsstandard kan betydande optimeringar uppnas
genom en rad atergarder.(Vukovic, 2012)

Malet vid uppgraderingar ar att géra material- och standardval som ar tidlésa
och som mojliggor att lagenheten latt ska ga att hyra aven om 20 ar.

En betydande kostnad vi uppgraderingar ar arbetskostnaden, dock ar det en
fast kostnad. Det kostar lika mycket att installera en billig ugn som en dyrare,
det kostar lika mycket att mala vaggen rosa som i en ljusgra som stilmassigt
har en langre brukstid.*

Hyresgasten ar framst intresserad av atergarder som gar att se eller kdnna pa
som ett resultat av uppgraderingen. Det ar ytor, material, maskiner, funktioner
inbyggnadsprodukter i kok och sa vidare. Har ligger alltsa en stor potential for
att skapa varde genom att vélja optimala produkter och material med
avseende pa anvandaren och anvandandet. Detta skapar mdojlighet for
langsiktigt anvandande utan riska att de blir omoderna eller gar sonder
snabbt.(Vukovic, 2012)

4.4 Olika typ av renovering och uppgraderingar for

att hdja bruksvardet
Det finns ingen universal lag som avgor vilka och hur lagenheter bor
uppgraderas. Lage, fastigheter, teknisk status och lagenheterna i sig ar ofta
sa olika att det blir nodvandigt for fastighetsforvaltaren och fastighetsskotaren
att utifran varje enskilt fall géra en beddomning om lagenheten ska hyras ut
eller genomgad en uppgradering. Malet bér vara att valija den optimala
renovering- och uppgraderingslosningen for varje lagenhet utifran

® Intervju med Andreas Berntsson (Apartment Bostad) 2013-04-10
* Intervju med Per Lagerlof (Akelius) 2013-04-22
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lagenhetens gallande forutsattningar sa att bruksvardet kan justeras sa hogt
som mdjligt. (Vukovic, 2012, Lagerlof, 2012)

Fastighetsforvaltaren eller fastighetsskotaren bor efter ett kontrakt sagts upp
gora en besiktning av lagenheten for att avgdra den optimala I6sningen efter
lagenhetens status och forutsattningar. Nedan foljer en uppstélining pa olika
atergarder som, enligt Akelius och Apartment Bostad, kan goras beroende pa
lAgenhetens status och forutsattningar. Dessa steg ar de som beskrivs nedan:

1.

20

Hyr ut lagenheten utan att géra nagra investeringar, atergarder eller
uppgradering.
Atergarder:
¢ Inget arbete utfort
Forutsattningar:
e Nar lagenheten &r i gott skick.
e Uthyrning ar maijlig.
e Uppgradering eller renovering kommer inte resultera i foretagets
avkastningskrav.

Finjustering. Mindre renovering av lagenheter med mindre brister.
Atergarder:

e Grundlig stddning om nodvandigt

e Laga defekta delar, t.ex.. gammal kyl, dérrhandtag, trasig kran
etc.

e Om nodvandigt kan malning av vaggar, innertak, dorrar eller
andra delar av lagenheten for att erhalla en snyggare kansla i
lagenheten

Forutsattningar:

e Nar lagenheten &r i gott skick men har vissa brister

e Uppgradering eller renovering av lagenheten kommer inte
resultera i foretagets avkastningskrav

Partiell uppgradering.
Atergarder:
e Uppgradering av huvuddelar av lagenheten sa som badrum,
kok, golv, vadrme och véaggar.
Forutsattningar:
e Lagenheten ar redan delvis renoverad men vissa delar saknas.

Fullstandig uppgradering.
Atergarder:
e Uppgradering av alla huvuddelar som t.ex. badrum, kdk, golv,
varme och vaggar.
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Forutsattningar:
e Alltid nar avkastningskravet minst motsvarar foretagets.
¢ Finansiering och arbetskraft finns tillganglig.
(Vukovic, 2012, Akelius, 2013)

4.5 Disposition eller rumsindelning

Kostnaden for att &ndra lagenhetens planering, layout, dorrar och vaggars
positionering eller att géra tva rum till ett ar ofta hogre an den positiva effekt
dessa atergarder skapar for den boende. Av denna anledning &ar sadana
atergarder inte att rekommendera som en del av uppgraderingen da dessa
atergarder inte avspeglas vid bedomningen av bruksvardet. (Akelius, 2013)

| vissa fall kan dock denna typ av atergarder vara nddvandiga eller rimliga.
Det kan t.ex. galla i fall da ett badrum ar for litet for den planerade nya
standarden, och hyreshdjning och forandringen latt kan realiseras. Dessa
situationer ses ofta i gamla hus i ett bra lage. En annan situation ar om
lagenheten beddms som valdigt liten och mork. Det kan da anses som
forsvarbart att ta bort en vagg mellan forslagsvis kok och vardagsrum for att
skapa en mer spatibs och ljus lagenhet. Koket blir dd en del av
vardagsrummet.

Om lagenheten ar for stor for existerande antal rum ar en annan situation dar
det kan finnas starka skal att andra lagenhetens disponering. Till exempel en
tva rums lagenhet pa 80 kvadratmeter i B-lage kan vara svar att hyra ut. Om
det da ar tekniskt majligt att dela upp ett stdrre rum i tvd mindre bor sa goras
for att lattare kunna hyra ut denna. (Lundstrém, 2002. Vukovic, 2012)

4.6 Renovering och uppgradering av uthyrda

lagenheter.
Teoretiskt ar det mojligt att genomféra partiell uppgradering av en uthyrd
lagenhet med hyresgéasten kvarboende. En partiell uppgradering kan som
tidigare namnts bestd av uppgradering av kok, badrum, varme, golv med
mera men aven ny balkong, ny ytterdorr etcetera. | praktiken ar dock denna
typ av lésning, nar hyresgasten bor kvar i lagenheten under uppgraderingen
inte att foredra och ar ineffektiv. Detta beror pa att enskilda utbyten eller
atergarder kostar mer an en fullstandig uppgradering. Vidare ar denna typ av
atergarder kostsam ur ett tidsperspektiv och binder mycket arbetskostnad och
resurser. Resultatet av dessa atergarder kan resultera i osammanhangande
standarder da en lagenhet kan ha ett nytt kok och ett gammalt badrum. Darfor
bor partiell uppgradering minskas till vissa undantag. Ett undantag ar nar det
ar tekniskt nodvandigt att utféra sadana atergarder, exempelvis nar ett kok ar
for gammalt och inte langre fyller sin funktion. Det kan aven gélla i sadana fall
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nar atergarden kan utféras utan att stéra lagenheten eller de boende,
exempelvis vid renovering eller nykonstruktion av flera balkonger i samma
fastighet. (Akelius, 2013)°

% Intervju med Andreas Berntsson (Apartment Bostad) 2013-04-10
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5 Resultat

Huvudsyftet med rapporten var att finna utvecklingsmojligheter for First Class
konceptet. Vi ser att det finns tva mojligheter for utveckling, antingen
kostnadseffektisvisera projektet till den grad da besparingar inte langre ar
mojliga, eller se hur nya tjanster gar att tillféra projektet.

Kapitlet kommer att ta upp dessa bada sidor.

5.1 Kostnhader

Akelius och Apartment Bostad har som ett av sina uttalade mal med First
Class att halla uppgraderingskostnaderna pa en stabil niva utan paverkan fran
inflation eller andra makroférhallanden for att med tiden kunna sénka dem.

Uppgradering av en lagenhet kostar 300,000-350,000 SEK med alla
kostnader inraknade, sdsom material- och arbetskostnader.® | takt med att
First Class projektet blivit mer omfattande har vikten av att halla ned dessa
kostnader for uppgraderingarna blivit allt mer viktiga men samtidigt inneburit
en storre forhandligsmajlighet. Som tidigare namnt sa uppgraderas varje ar
omkring 2500 lagenheter i Sverige vilket innebar att &ven sma besparingar
nar det kommer till dessa omraden kan leda till stora summor i ett storre
perspektiv. Hur dessa kostnader ar fordelade gar att se i tabellen nedan.

® Intervju med Per Lagerlof (Akelius) 2013-04-22
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Kostnader Procentsats
Kok 22%
Vitvaror 17%
Badrum 33%

Golv 11%
Ovrigt, (Farg,
innerddrrar, garderober,
lister, socklar, osv) 17%
Materialkostnad 34%
Arbetskostnad 66%

(Repab, 2013. Lagerléf, 2012)

Akelius och Apartment Bostad har som uttalat mal att skara ned dessa
kostnader med 10 procent for materialkostnader samt 15 procent pa
arbetskostnader.” Detta skulle ge besparingar pd 40,000-45,000 SEK per
lagenhet, vilket i hela organisationen innebar besparingar pa upp till 112
miljoner SEK, per ar bara i Sverige.

Kostnaden for byggmaterial sdsom parkett, kakel, farg och produkter som
handfat, kranar, strombrytare, kok och vitvaror, utgér en mindre del av de
totala reperationskostnaderna. Ungefar tva tredjedelar av kostnaderna for en
uppgradering ar relaterade till arbetskostnader, medan endast en tredjedel ar
kostnader relaterade till produkter och material. (Lagerlof, 2012)

5.1.1 Materialkostnader

De olika produkterna, sdsom handfat, kranar och kok samt material och dess
ytor &r de enda element hyresgasterna ser och ar de element hyresgasterna
kan relatera till nar de gér bedémningar av lagenheten. Hyresgaster intresse i
en lagenhet, bortsett fran dess lage och layout, grundar sig huvudsakligen pa
deras intryck av lagenhetens standard. Detta intryck ar framst baserad pa de
synliga delarna av lagenheterna ytor och inbyggnadsprodukter.

" Intervju med Andreas Berntsson (Apartment Bostad) 2013-04-10
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Hyresgasterna vet inte om kostnaderna for faststallande av lagenheten eller
om de material som finns under ytan, men de mérker om plattorna verkar vara
av hogre eller lagre kvalitet. Det ar annars har som kostnaderna oftast hallas
nere, men i slutdndan ar skillnaderna mindre @n vad som ursprungligen kan
antas. Istéllet for att betrakta investeringen i ett langre perspektiv gors
besparingar genom val av enklare och saledes billigare material. (Lundstrém,
2002 Vukovic, 2012)

Att anvanda sig av ett material med hogre kvalité kommer alltid att vara
dyrare, men kommer férmodligen oftast halla langre samt ge ett battre
helhetsintryck. Da den stérsta kostnaden vid en uppgradering dessutom ar
arbetskostnader blir skillnaderna i slutpriset mindre &n vad som ursprungligen
kan antas. | tabellen nedan visas en jamforelse av tva olika alternativ, det
forsta alternativet ar en Kklinkers med lagre kvalité som kostar 120
SEK/kvadratmeter och alternativ tva ar av en hogre kvalité med en kostnad pa
180 SEK/kvadratmeter. (Repab, 2013)
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Kostnader vid SEK/kvm
golvlaggande

Klinkers av lagre kvalité 120

Klinkers av hogre kvalité | 180

Tatskikt 100

Arbetskostnad + Ovriga | 300
omkostnader

Kostnad med klinkers av | 520
lagre kvalité

Kostnad med klinkers av | 580
hogre kvalité

(Repab, 2013)

Som det gar att utlasa i tabellen ovan blir paverkan pa slutpriset for olika
material mindre &n vad som ursprungligen kan forvantas. Priset i slutdndan,
med samtliga kostnader inrdknat som exempelvis arbetskostnader, fogar och
tatskikt blir 520 SEK for den med lagre kvalité samt 580 SEK fér den med
hogre, Skillnaden i inkdpspris ar att den av hogre kvalité ar 50 % dyrare, men i
slutandan blir skillnaden endast 11,5 % mellan de bada alternativen.

Det ar svart att exakt uppskatta vardet av att anvanda sig av en hogre kvalité
men material av hogre kvalité brukar bade ha en langre livslangd samt ge ett
battre intryck. Men som tidigare namnt gar det inte att negligera att det blir en
hogre investering. For att fa ner denna kostnad kréavs det andra atgéarder.

5.1.2 StreamLine

Streamline Productions syftar till att minimera kostnaderna men samtidigt
uppratthdlla en viss kvalitet-, service-och logistiskt niva. For att bli mer
kostnadseffektiva har Akelius etablerat en Streamline Production verksamhet.
Uppdraget ar att forbattra upphandlingarna av  materialet  for
uppgraderingarna. (Lagerlof, 2012)

En viktig del i arbetet med att sénka materialkostnader ar att fokusera pa att fa
ratt varor till ratt pris”. Ett enkelt satt att fa ner kostnaderna ar att som
bestallare sjalva gor varubestallningar istallet for att lata den som utfor
uppgraderingen gora detta. Nar ett byggféretag gor inkdp av material och
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produkter gor de alltid en vinst. De flesta byggforetag har en rabatt hos
byggvaruhusen som de véldigt sallan delar med sig av till kunderna.’For att
undvika detta bor material och produkter kdpas in direkt av bygghandlarna for
att darmed undvika mellanhanderna och mdjliggéra att sjalva forhandla om
orderpriset.

Som tidigare namnt uppgraderas ungefar 2500 lagenheter till First Class
standard runt om i Sverige. Om avtal kan gdoras med en och samma
leverantor for de olika delarna av lagenheten, sasom kok, vitvaror, badrum
och golv sa ar det ett valdigt lukrativt avtal att som bygghandlare erhalla vilket
mojliggor till alltmer rabatterande avtal. Det ar har som fokus skall ligga istallet
for val av billigaste material och produkter. Viktigt har ar att inte enbart
anvanda sig av leveranttren for att den erbjod det lagsta priset, utan aven
fokusera pa att denna leverantor verkligen kan erbjuda ett sammarbete och
avtal som tacker hela foretagets behov.

5.1.3 Arbetskostnader

Den andra delen av uppgraderingskostnaden, som ocksa ar den storsta, ar
arbetskostnaden. Har finns det som mal att sanka denna kostnad med 15
procent.

En stor del av arbetskostnaden har tidigare varit inkdbp av material och
produkter, det har varit upp till 15-20 procent av arbetskostnaden. Detta da
entreprendren har haft ansvar vid inkdp av dessa. Ifall avtal gors fran
bestallerens sida s& kommer den har delen av kostnaden sjunka avsevart. Da
kan entreprendren hdmta det material som behovs utan att behdva lagga ner
tid att bestalla och bestamma varor.

En annan viktig del for att sénka kostnaderna ar att finna ett effektivare satt att
uppgradera lagenheter pa. Akelius och Apartment Bostads tidsmal ar 4-6
veckor for en uppgradering fran det att den tidigare hyresgéasten flyttat ifran
lagenheten.® Detta for att undvika vakanser. Det har ar en viktig del vid valet
av entreprendren. Vad blir mest effektivt, en entreprendr som far lagenheten
fardigstalld efter 4 veckor eller en som blir fardig efter 6 veckor. Den som tar 4
veckor ar eventuellt dyrare, men ger en mdjlighet till en extra gentemot en
entreprendr som tar 6 veckor, eventuellt billigare men dar féretaget gar "miste”
om en manadshyra. Vilket blir mest kostnadseffektivt? Manga entreprenorer
jobbar pa olika satt, darfor ar det viktigt att forsoka fa till avtal med samma
entreprenorer som vet hur processen gar till och aven far en mojlighet att
sjalva paverka.

8 Johan Karlsson (Byggmax) Telefonintervju 2013-05-06
% Intervju med Per Lagerlof (Akelius) 2013-04-22
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5.2 Fora projektet vidare

Da hyressattningen idag bestams av en lagenhets bruksvarde ar den andra
delen av mojliga forbattringar att htja bruksvardet. Genom uppgraderingen
hojs sjalva lagenhetens bruksvarde, men hur gar det att paverka ytterligare?

En viktig grundpunkt att ha i atanke ar att en hyreslagenhet ar en tjanst.
Hyresgasten far tillgang till fastighetsbolagets lagenhet, fran det att kontraktet
skrivs till dess att kontraktet sdgs upp. Det &r har som den storsta skillnaden
fran andra tjanster gors dar konsumtionen av tjansten ofta ar av en
engangskaraktar. En annan stor skillnad jamfort med andra tjanster ar
storleken. | snitt lagger hyresgaster i Sverige 28 procent av sin inkomst pa
dess boende. (SCB, 2013) Med detta folier aven ett stort ansvar fran
hyresvarden och att vikt 1aggs pa boendet, bade ur ekonomisk- men aven ur
en viss social synvinkel.

For att boendet skall ses som attraktivt krdvs det en hog standard i
lagenheten samt att den erbjuder ett bra lage som har néra till de tjanster som
hyresgasten efterfragar. Det ar har fastighetségaren kan skapa mervarde och
gora vinster. Varje hyresgast ar en kund med en individuell upplevelse om vad
som ar ett bra boende for dem. Vissa néjer sig med att lagenheten enbart
erbjuder en draglig levnadsstandard och ar i dvrigt ointresserad av ytterligare
service, medan nagon annan vill ha all méjlig tankbar service. (Lagerlof, 2012
Lundstrom, 2002)

5.2.1 |fastigheten

En fastighets olika egenskaper kan delas upp i tre olika kategorier:
e Masten
¢ Endimensionella
e Attraktiva

Masten &ar egenskaper som hyresgasten tar for givet skall fungera. Det ar
dessa som ar grundlaggande for att boendet skall ses som attraktivt. Det kan
vara allt ifran att lagenheten inte lacker in vatten samt har en behaglig
temperatur under vintern till att servicemoétet, i form av fastighetsbolagets
fastighetsskotare, telefonister och bovardar, uppfattas som positivt.
(Lundstrém, 2002)

De endimensionella egenskaperna ar sadana egenskaper som skapar ett
mervarde om de finns eller ar av hog kvalitt men som &aven skapar ett
missnOje nar dessa saknas eller ar i daligt skick. Det ar exempelvis
egenskaper som en valfungerande tvattstuga, ett lassystem i form av bricka
istallet for nycklar eller om huset ar utrustat med hiss. (Lundstréom, 2002)
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De attraktiva egenskaparna ar sadant som inte forvantas att det skall
erbjudas, ofta ar dessa bade innovativa och framattankande. Om servicen inte
finns sa ar det inget som hyresgasten saknar da det inte fanns nagon
anledning att forvanta sig det, men om det finns kan det ge ett kraftigt
genomslag i hur néjd kunden ar och skapa ett gott rykte. Det ar har First Class
kan utvecklas. (Lundstrom, 2002)

5.2.2 Ytterligare tjanster

Om boendet betraktas som karntjansten, da finns det en del kringtjanster som
hyresgasten inte kan paverka, sadsom fastighetsskotsel och underhall av
fastigheten. Om det har hade funnits tjanster som gatt att paverka eller kopas
till, hade det kunnat generera bade extra inkomster och “good-will” for
fastighetsbolaget. Det kan vara alltifrdn tjanster som stadning och
barnpassning till mer resurskravande som tillgang till bil i ett bikooperativ. Har
nedan foljer nagra exempel.

5.2.2.1 Bilpool

Det finns flera olika tillvdgagangsatt nar det kommer till detta alternativ. Ett
hade kunnat vara att Akelius och Apartment Bostad sjélva erbjuder tjansten
och har ett visst antal bilar placerade runt om i staderna. Varje fastighet skulle
inte behdva varsin bil utan flera fastigheter skulle kunna vara kopplade till en
och samma uppsamlingsplats. Nackdelarna med ett sddant system ar att det
blir en hel del kringkostnader vilket kan aventyra vinsten ifall uthyrningen inte
skulle na férvantningarna.

Men det behover inte nddvandigtvis vara en egen bil-pool dar huvudansvaret
vilar hos Akelius och Apartment Bostad. Det mest logiska, och &ven det
enklaste hade varit exempelvis att skriva avtal med féretag som Sunfleet eller
liknande. Det skulle kunna generera inkomster till bada foretagen. Ifall
hyresgéasterna skulle kunna erhalla rabatt vid kép av tjansten via Akelius och
Apartment Bostad skulle sedan de kunna erhdlla en viss procentsats av
vinsten fran Sunfleet.

5.2.2.2 Forsakringsbolag

Akelius och Apartment Bostad har sedan flera ar tillbaka erbjudit kunder
mojligheten att genom Akelius Spar starta konton for rantesparande. Detta
kapital har sedan anvéants uteslutande for fortsatt expansion. Kunder hos
Akelius Spar har sedan erbjudits fortur nar nagon av Akelius eller Apartment
Bostads lagenheter blivit tillgangliga for uthyrning. (Akelius Spar, 2013)

Ett liknande koncept hade varit att erbjuda hyresgaster mojlighet att teckna en
hemforsakring hos foretaget. Det hade kunnat fungera pa liknande satt som
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Akelius Spar gor idag, som en dotterorganisation med eget ansvar.
Fordelarna med detta ar att hyresgasterna samlas har och erbjuds ett enklare
satt att teckna hemforsakring pa. Det kan exempelvis fungera genom att vid
kontraktsskrivande s& erbjuds tjansten till hyresgasten eller att lagenheten
kommer med ett visst antal gratis manader och erbjuds sedan mdjlighet att
forlanga avtalet da hyresgasten anser att det ar en bra ldsning.

Alternativt kan ett avtal skrivas aven har med ett befintligt forsékringsbolag
som gor det lika attraktivt for bade Akelius och Apartment Bostad som for
forsakringsbolaget. Exempelvis ett erbjudande att som hyresgast hos dem
mojliggor till en lagre manadskostnad eller liknande premie.

Ett ytterligare alternativ skulle vara att krava att alla hyresgaster skall ha en
hemforsakring, nagot som det inte finns nagra krav pa i dagslaget.
Hyresgasten blir vid tecknande av lagenheten automatiskt ansluten till det
forsakringsbolag som Akelius och Apartment Bostad erbjuder. Hyresgéasten
kan sedan genom uppvisande av privat hemférsakring undvika denna
anslutning. Detta alternativ okar bade sakerheten for hyresgast och hyresvard
samt ger en majlighet foér 6kade inkomster.

5.2.2.3 Egen energi

Ytterligare ett alternativ hade kunnat vara att erbjuda hyresgasterna
egentillverkad energi. Ett elabonnemang ar nagot som alla hyresgaster ar
tvungna att teckna vilket i teorin innebar att det foér Akelius och Apartment
Bostad finns 6ver 34,000 potentiella kunder. (Akelius, 2013)

Idag finns det endast ett fastighetsbolag som kan erbjuda sina hyresgéaster
100 procent egentillverkad el och det &r Wallenstam. (Wallenstam, 2013) Det
ar en stor investering att géra och hur in- och utkomsterna kommer att se ut ar
svart att forutse. Det ar aven svart att koppla detta till First Class projektet
men kan mycket val vara vart att se 6ver mojligheterna.

5.2.2.4 Concierger

For vissa fastigheter skulle ytterligare en mdjlighet vara att erbjuda en
concierger tjanst. En concierger &r en tjanst som fungerar som en
receptionist. Hyresgasten skulle kunna vanda sig till dessa for att underlatta
deras vardagar. Detta kan vara lattare sysslor som att bestélla taxi eller bio-
och teaterbiljetter, boka stadhjalp, lamna bil pa service eller klader pa
kemtvatt.

Det har ar en tjanst som vi inser att den inte gar att tillampa for alla fastigheter
men for ett mindre antal lite exklusivare fastigheter skulle denna typ av tjanst
kunna fungera och finnas en efterfragan for.
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| Sverige ar det valdigt séllan dessa tjanster finns, medan man utomlands ser
att de blir allt vanligare i lander som Storbritannien, USA och Frankrike.
Daremot finns det fastigheter aven i Sverige dar denna tjanst ar tillganglig.
Bland annat finns den tillganglig hos HSBs fastighet Turning Torso i Malmo
dar tjansten ar tillganglig dygnet runt.(HSB, 2013)

5.2.2.5 Boendeservice

En annan del som gar att utveckla ar de tjanster som ar kopplade till
bostadsservicen, sdsom bredband, stad- & flyttfirmor, tillgang till traning och
liknande

Med bredbandet syftar vi till det satt som bland andra SGS gar tillvaga da de
"baddar” in kostnaden fér bredbandet i hyran. Pa detta satt far hyresgasten
kanslan av att det ar gratis da det blir en kostnad de inte tanker pa. Fordelar
for ett fastighetsbolag att géra pa detta satt ar mojligheterna att sjalva skriva
avtal med internetleverantérer och pa sa satt fa ner kostnaderna. En kund
med potentiellt flera tusen kunder sitter i en starkare position &n vad en
ensam kund gor.

Stadning av lagenhet, eller hjalp med flyttstadning, skulle kunna bestallas av
de stadare som skéter om de gemensamma ytorna. Aven avtal med flyttfirmor
hade kunnat skrivas som majliggor rabatter vid anvandande av dessa vid in-
och utflytt.

Traningslokalen hade kunnat fungera genom att i vissa fastigheter ha en extra
service i form av ett gym och bastu. Det hade getts tilltrade genom att med sin
nyckelbricka eller ett personligt passerkort debiteras per gang hyresgasten
anvander gymmet eller att hyresgasten ges madjlighet att teckna abonnemang
for att nyttja lokalerna. Andra mojligheter hade kunnat vara att samarbeta med
redan etablerade verksamheter for att fa dessa att antingen att etablera sig i
fastigheten for att &ven har kunna erbjuda hyresgasterna rabatter vid
tecknande av abonnemang.
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6 Diskussion

| den har uppsatsen har mojliga atergarder for fastighetsbolag att hoja
bruksvardet och darmed den hyra som gar att ta ut presenterats.
Utgangspunkt har varit gallande lagstiftning och Akelius och Apartment
Bostads koncept First Class. Uppsatsen gar fran en relativt vid ansats till att
sedan smalna av och bli alltmer fokuserad pa just First Class metoden.
Lasaren har mdjlighet att i rapportens inledning skapa sig en uppfattning om
hur dagens hyresséattning fungerar vid hojning av bruksvardet och sedan hur
detta praktiseras genom First Class. Under kapitel fyra, Resultat, visas mdjliga
atgarder samt forbattringsmdéjligheter.

Grundprincipen for all foretagsverksamhet ar att skapa varde och avkastning
for agarna. Fastighetsbolag ar inget undantag fran denna princip. Det handlar
for dem att hushalla med sina resurser. For ett fastighetsbolag handlar det om
att maximera hyran och minimera vakansgraden i bestandet. Forfarandet for
hur detta sker ar saklart manga men det galler aven att hitta en vag som
skapar mervarde eller "goodwill” for kunderna som i alla annan typ av
kundrelaterad verksamhet.

| ett fastighetsbolag blir detta extra intressant da kunden standigt konsumerar
och paverkar produkten genom sitt handhavande. Av denna anledning blir det
intressant for fastighetsbolaget att skapa en organisation déar kunden kanner
sig val bemotta och att produkten &r nagot som agaren bryr sig om och tar
hand om s& att aven hyresgasten kanner samma intresse att behandla sitt
boende val och kénner sig val omhéndetagna. Fo6r att maximera
hyresintakterna galler det alltsa att bestandet haller en sa hog standard som
mojligt for att dess hyror i linje med bruksvardesprincipen kan hojas till
marknadsmassig niva.

Under arbetet med rapporten, och framst efter intervjun med Per Lagerlof
forstod vi att det finns stora vinster for fastighetsbolag att gora i och med
uppgraderingsprocessen. | bérjan av arbetsprocessen var kunskapen om hur
hyressattning och lagstiftningen kring denna valdigt begrénsad. Att
lagenhetens bruksvarde &ar totalt avgorande for hyresnivans storlek, darfor
laggs det stor vikt i referensramen pa hur hyressattning bedéms enligt lagen.
Vi, samt den samlande beddmningen av de vi har pratat med ar att
uppgraderingar kommer att bli ett vanligt och effektivt sétt for fastighetsbolag
att inte bara 6ka sitt driftnetto utan aven géra stora vardedkningar och andra
sociala vinster. Vi kanner att det har ar ett framgangsrikt satt for ett
fastighetsbolag att utdver ett vinstintresse aven ta ett ansvar socialt.

Pa grund av att det gar att géra stora vinster for fastighetsbolagen pa redan
befintligt bestand, kommer sannolikt koncept likt First Class bli vanligt
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forekommande for storre fastighetsbolag de kommande aren. Detta ar nagot
vi har fatt bekraftat i intervjuer dar andra fastighetsbolag har pabérjat liknande
projekt, bland annat Willhem.*® Vidare pagar just nu en tvist i Géteborg om ett
uppgraderingspaket rérande Pennygangen mellan Stena Fastigheter och de
boende i omradet. Projektet dar har samma utgangspunkt som First Class
men har valt att tdnka p& ett annorlunda satt. Istallet for att vanta tills
hyresgasten ar utflyttad sa renoveras alla lagenheter pa samma gang dar
hyresgastens asikt inte tas i beaktning. Det lamnar hyresgasten till tva val,
antingen acceptera den nya hyran eller flytta ifran boendet, vilket ar helt
annorlunda jamfort med First Class konceptet. (Pennygangen, 2013)

Det ligger i konceptets natur att inte enbart fokusera pa den ekonomiska
tillvaxt som uppgraderingarna medfér utan aven forbattrade relationer mellan
hyresvard och hyresgast samt starka foretagets varumarke. Genom ndjdare
hyresgéaster medfdljer aven en rad andra positiva effekter som mindre slitage
vilket pa sikt ger lagre underhallskostnader. Ett ansvarstagande for ens
hyresgaster kanns fortfarande ovanligt inom branschen, manga ser de endast
som inkomster och lagger garna sa lite pengar som mgjligt pa underhall. Med
det har projektet signalerar Akelius och Apartment Bostad att de ténker
annorlunda och har ar det viktigt att aktivt positionera sig i det omradet da det
blir en utmarkande konkurrensfordel. Det ar aven viktigt att standigt lata
projektet utvecklas, dels for att optimera processerna och kostnaderna kring
uppgraderingen, men aven vidareutveckla projektet for att i framtiden undvika
att bli omsprungna av konkurrerande fastighetsbolag. Det ar har som vi anser
det ar viktigt att lagga fokus.

Trenden i dagens samhalle ar att fokus allt mer handlar om kunden och hur
produkten gar att anpassa efter dennes behov. Detta genom att erbjuda
kringliggande tjanster som gar att koppla till den ursprungliga produkten for att
pa sa satt fa en mer individanpassad produkt. Olika sorter av servicekopplade
tldnster kan vara viktiga konkurrensférdelar gentemot konkurrerande
fastighetsbolag. Det hela kan jamforas med bilindustrin. | en tid da bilarna
liknar varandra mer och mer ar det som skilier dem at ofta de tillval som &ar
mojliga. En bil kan kdpas grundutrustad med bara den mest nédvandiga
utrustningen alternativt utrustas efter kundens tycke. Pa liknande sétt gar det
att jamféra med hyreslagenheter. Det skall finnas ett grundutbud med enbart
karnprodukten, som i detta fall ar lagenheten vilket det sedan gar att kbpa
ytterligare tjanster till for att 6ka dess kvalité och upplevelsefaktor.

En fraga att stalla ar da var incitamentet ligger for fastighetsagaren att
utveckla hyreslagenheten? Ett starkt incitament ar att kunna erbjuda sina

1029 Intervju med Per Lagerlof (Akelius) 2013-04-22
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hyresgéster fler funktioner samt en uttkad service till de som &r beredda att
betala for det. Omvént skall det givetvis vara mojligt att inte anvéanda sig av
tjansterna och da inte heller behdva betala for dessa. Denna
produktuppdelning finns pa de flesta av dagens marknader idag, dock inte
hyresmarknaden. Det ar underligt d& boendet i de flestas manniskors fall &ar
den storsta utgiften varje manad.
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7 Slutsats

Vad som kan konstateras efter arbetets gang ar att projektet kommer att
skapa mervarde for Akelius och Apartment Bostad och deras hyresgaster. For
hyresvarden innebéar detta:

e Hyrorna hojs vid uppgradering

e Fastighetsbestandets tekniska status hojs

e Material- och produktpriser sjunker

e Arbetskostnader sjunker

e Bra kundrelationer

For hyresgasten innebar det:
e Nytt och frascht boende
e Hogre standard — jamforbar med den som gér att finna i nyproducerade
lagenheter
e Ett mer attraktivt boende

Projektet kommunicerar ett ansvarstagande fran Akelius och Apartment
Bostads sida vilket skapar ett varde for bade hyresvard och hyresgéast. First
Class formedlar aven budskapet om ett attraktivt boende som star for
langsiktighet och ett de vardesatter hyresgéasten.

For att vidare utveckla samt pa ett tydligare satt fora fokus pa detta foljer har
en rad rekommendationer.

7.1 Rekommendationer

For att Akelius och Apartment Bostad skall kunna fortsatta att utveckla sitt
koncept och hoja lénsamheten och dessutom skapa mervarde for bade sig
sjalva och sina kunder foljer nedan férslag och rekommendationer.

Vi har valt att fokusera pa Stellan Lundstroms idéer om hur hyresmarknaden
bor utvecklas. Han havdar att hyresmarknaden ar alltfor ensparig i dagens
lage och att diversifiering av produktutbudet bor ske i en hdgre grad an vad
som sker idag.

En liknelse gar att géra med hotell- och turismnaringen dar hotellvistelsen inte
ar den huvudsakliga inkomstkallan utan istallet sker de stora vinsterna i
merforsaljning under vistelsen gang. Detta sker genom exempelvis
restaurangbesok, souvenirer med mera. Pa samma satt skulle
fastighetsbranschen kunna fungera, déar féorutom boendet &ven ytterligare
tj{anster och produkter skall kunna erbjudas. Tjanster hade kunnat vara allting
fran stadning och flytthjalp till tillgang till bilkooperativ och gymfaciliteter.
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First Class kan innefatta mycket mer an bara uppgradering av lagenhet, utan
aven sta for en rad mjuka varden dar behandlandet ar i fokus. Hyresgasten
skall kanna en tillforlitlighet at hyresvarden, dar boendet uppfattas som tryggt
och sakert samt att service alltid finns nara till hands. Hur bemédtande av
hyresvardens representanter ar avspeglar i stor utstrdckning aven hur
hyresgéasten uppfattar hyresvarden. Projektets tjanster kan vara av hodgsta
kvalité men ar inte dess representanter det sa sjunker helhetsintrycket
markant. Ytterligare en viktig del ar att hyresgasten snabbt kan far hjalp med
sin forfragan, eller problem och inom en rimlig tid fa svar pa hur lang tid detta
tar.

| grunden sa handlar det om ett nytt forhallningssatt till hyresmarknaden. Dels
hur hyresvarden skall agera gentemot sina hyresgaster men aven for
hyresgasten hur de skall andra sattet de ser sitt boende. Boendet skall
fungera pa ett bredare plan, dar mer och mer tjanster finns tillgangliga och
knyts till dennes narhet. Resultat for detta blir saledes ett mer Idnsamt foretag,
bade pa det ekonomiska som det sociala planet.

7.2 Egnareflektioner

Projektet First Class kanns valdigt spannande och det ar férvanansvart att det
inte anammats tidigare och av fler fastighetsbolag. Vi forstar att storleken pa
foretaget ar av vid vikt da det kravs stora investeringar arligen och att det inte
ar moijligt for mindre fastighetsbolag att géra i denna utstrackning, men de bor
snegla pa det och gbra sina egna versioner. Versioner som passar dem
battre. Det ar aven intressant att se hur detta projekt undvikit den mediastorm
som varit i Goteborg under hésten 2012 och varen 2013 angaende projektet
Pennygangen. Sa lange hyresgastforeningen har den stéllning de har och
hyressattningen ser ut som den gor blir projekt likt detta extra intressant da
det ar ett satt att for fastighetsbolag att 6ka sitt varde utan att vara tvungna att
inforskaffa nya fastigheter.

| resultatet presenterar vi tva olika satt pa hur konceptet kan utvecklas.
Intentionen fran borjan av rapportskrivandet var att fa till ett mer effektivt satt
att skara ned kostnaderna samt &ndra i produktkatalogen. Vad vi senare
markte under skrivandets gang var att detta arbete redan var pa gang och vi
valde da att fokusera pa hur det istallet gar att utveckla projektet.

Det ar intressant att se om det ar mdjligt att andra uppfattningens kring
hyresmarknaden. Ifall det ar mojligt att ga ifran den traditionella synen kring
hur en bostad skall fungera till det sattet vi reckommenderar dar boendet ses
som en tjanst, dar ytterliga tjanster gar att tillga.
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