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Detta examensarbete omfattar 20 poéng och dr utfort av Anna Johansson.

Abstract: This thesis tries to show ways of finding new areas of use for empty buildings or
buildings that have been proven difficult to rent. It also show what the real estate agencis of
today does to find a new area of use, what controls their decision and how common it is that

buildings change area of use.
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Sammanfattning

Den tekniska utvecklingen gér fort. Nér en ny byggnad vél stir fardig tar det séllan ling tid innan
den inte ldngre passar for avsedd verksamhet. Dock har byggnaden ofta en betydande livslingd
kvar. Att riva dessa byggnader skulle dérfor vara ett enormt resursslaseri. Av den anledningen
maste man forsoka finna ett annat anvindningsomrade for byggnaden.

Detta examensarbete bestdr av tva delar. Del ett beskriver hur man kan g till viga for att p&
ett resurssndlt satt finna ett nytt anvindningsomrade for en byggnad som stér tom eller &r svar att
hyra ut. I den andra delen har jag tittat pd hur fastighetsforetagen gor idag nar de forsaker finna
ett nytt anvandningsomréde for en byggnad, vad som styr deras beslut samt hur vanligt det ir att
byggnader byter anvindningsomride.

I Stadsbyggnadskontorets arkiv fick jag information om hur vanligt det 4r att man anséker
om att fd dndra anvéndningsomride for en byggnad. 1 min undersokning ingick 1015 fastigheter.
Av dessa hade man ansokt om att fa dndra anvéindningsomréade for 180 stycken mellan &ren 1981
och september 1996, Vissa av fastigheterna hade man ansokt om att fi andra anvindningsomrade
foér mer dn en géng; sammanlagt hade det inkommit 285 ansdkningar under femtonirsperioden.
Det &r med andra ord inte ovanligt att fastighetségare vill foréndra sina fatigheters
anvindningsomraden.

Materialet jag fick fram i Stadsbyggnadskontorets arkiv anvande jag till viss statistik. Jag
tittade framst pa om forandringen oftare gillde ndgon viss typ av byggnad och — dessutom — om
det gar mode i att forandra verksamheten for en viss typ av byggnader under vissa tidsperioder.

Att hitta ndgon fyp av byggnad som oftare foréndras én andra har jag inte lyckats med.
Orsakerna till att d4garna forsoker forindra fastigheters anviandningsomrade verkar mer vara
knutet till uthyrningsproblem och andra ekonomiska orsaker 4n enskilda byggnadstyper och
verksamheter.

Man kan emellertid se vissa tendenser till att hur ekonomiska spekulationer och
forhoppningar samverkar med politiska beslut sd att vissa forandringar blir moderna — under
vissa tidsperioder forefaller dgare med andra ord vara mer benégen att 4ndra anvindningsomride
for vissa typer av byggnader. Mellan 1986 och 1990 @ndrade man girna anvindning till kontor,
medan dessa i sin tur byggdes om till bostider eller likarmottagningar under 1991 till september
1996.

For att fa veta hur fastighetsagama gar till viga néir de letar efter nya anvindningsomriden
for byggnader gjorde jag en enkitundersékning. Jag skickade ut enkater till tio fastighetsforetag
som jag genom min undersokning pd Stadsbyggnadskontorets arkiv visste hade ansokt om att fa
dndra anvandning for en byggnad under de senaste femton 4ren.

Av tio utskickade enkater fick jag tillbaks nio. Jag fragade ocksé enkitsvararna om nagon
eller nagra typer av byggnader ar vanligare att de séker nytt anvéindningsomrade for. Med typ av
byggnader menar jag har alder, lage, area och antal hyresgister. Vidare fragade jag om det finns
ndgot nytt anvandningsomrade som de hellre byter till, vad som paverkar beslutet om det nya
anvindningsomradet, hur man besiktigar byggnaden, om man gér nigon marknadsundersokning i
samband med att man soker nytt anvéindningsomrade, om lénsamheten har visat sig ka i
samband med forandringen, hur man méter 1onsamheten och vilka I6nsamhetskrav man staller.



Ingen av fragorna fick ett entydigt svar. Vad man daremot kan se ar att alla foretag har sin
egen teori om hur man ska arbeta fram forslag pé ett nytt anvandnigsomrade. I en del fall
verkade beslutsgingen mycket kranglig. Av den anledningen beslutade jag mig for att genom
litteraturstudier forsoka finna en beslutsgang som ir resurssnal.

Ett nytt anvindningsomrade hittar man resurssnalast enligt litteraturen genom att dela upp
sokandet i delmal. I det allra forsta delmélet kan sokandet liknas vid brainstorming. Efterhand
som delmdlen avverkas okar informationen om byggnaden och dess mojligheter. Till sist har man
ett eller flera alternativ som fungerar tekniskt, funktionellt, ekonomiskt och ur samhéllsvinkel.

Innan man bérjar jobba med ett nytt delmal skall man noggrannt fundera igenom vilken typ
av information man behéver for att kunna ta sig till delmélet. Finner man att viss information r
svir/dyr att fa tag i bor man fundera pi om man verkligen behéver denna typ av information.



