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Sammanfattning

Titel: Konvertering av kommersiella lokaler till bostéder
— En studie av framgangsfaktorer
Forfattare: Karl-Johan Svensson
Erik Ullsten
Handledare:  Stefan Olander, PhD, Institutionen for byggproduktion, Lunds Tekniska
Hdogskola
Johan Varland, CFO och Partner, Sveamalm
Examinator:  Bengt Hansson, Professor, Institutionen for byggproduktion, Lunds
Tekniska Hogskola
Syfte och Syftet med studien &r att utreda vilka faktorer som for kommersiella
mal: fastigheter ar avgorande for byggnadens potentiella mdjlighet att
konverteras till bostader. Foljande malséttningar finns med studien:
— Undersoka hur forutsattningar, val samt strategiska
dvervaganden analyseras vid en konvertering.
— Visa vilka faktorer som &r avgérande for en byggnads
flexibilitet och generalitet.
— Identifiera de framgangsfaktorer som kravs for en lyckad
konvertering
Metod: Studien inleds med formulering av problem, bakgrund, syfte och mal.

Utifran syftet skapas en teoretisk bakgrund fran tidigare litteratur. En
empirisk undersokning genomfors med semistrukturerade intervjuer
samt en kvalitativ fallstudie av tre genomfdrda projekt for att identifiera
framgangsfaktorer. Empirin analyseras mot teorin och resulterar i en
slutsats.

Studiens start Studiens slut
>
Inledning —> Teori —> Empirisk —> Analysavn. —>  Slutsats
- Bak?-’.““]d -Litterdr studie Undersokning framgangsfaktorer - Framgdngsfaktorer
- Sytte mdl - Intervjuer -Teori
- Problem - Fallstudie -Empiri

Illustration av arbetsmetoden
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Slutsats:

Rapporten har resulterat i foljande forutsattningar och framgangsfaktorer
som &r avgorande for en kommersiell fastighets potential att konverteras
till bostader.

Marknads forutsattningar: Den allra viktigaste forutsattningen &r att
konverteringen skall skapa ett mervdrde for fastigheten. Det krévs
saledes att fastigheten har en hog vakansgrad. Vidare maste fastigheten
vara tom eller ha hyreskontrakt som inte I6per allt for lang tid.

Planprocessen: En forutsattning foér att en konvertering ska vara
genomforbar & mojligheten att dndra detaljplanen pd en specifik
fastighet.

Laget: For att en byggnad skall vara ett intressant konverteringsobjekt ar
ett bra lage den viktigaste egenskapen den maste besitta. Ett Sadant lage
kan generaliseras genom att det ska vara ett A-lage for bostad samtidigt
som det ar ett B-, C- eller D-l&ge for kontor.

Besiktning: En noggrann besiktning minskar risken av bland annat
skador pa huset samt miljofarliga amnen.

Fysiska egenskaper: Resultatet av fastighetens fysiska egenskaper kan
sammanfattas med att: det ska vara en fastighet dar det gar att skapa sa
bra forhallande mellan BOA/BTA samtidigt som de fysiska
egenskapskraven ska ga att uppfylla utan for kostsamma atgarden.

Samarbete: Varje konvertering &r unik och leder ofta till ovéntade
problem. Att samarbeta ses som en stor framgangsfaktor samt att ta med
sig den kunskap man har samlat pa sig i tidigare projekt.

Produkten: En val utformad produkt underléttar forsaljningen oavsett
hur marknaden ser ut.
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Abstract

The lack of housing in Stockholm is a fact. People ask for centrally located housing
and the demand is contributing to increased prices. There are clear political message
of creating more housing in the city, while construction of new buildings, and
conversion of older buildings, are limited by rules and laws. City Planning establishes
follows and modifies overviews and detailed plans of the city. The reason is to control
and influence contractors' exploitation of new properties, and modification of old
buildings, to preserve the cultural heritage. A city's cultural heritage is important and
it characterizes both the appearance and design of our buildings.

The construction of new housing in the city is difficult when most of the land is
already developed. Today's economic downturn increases the vacancy rate for office
while property owners may reduce their rents, the objects affected the most are the
obsolete office buildings. Conversion of commercial buildings to housing shelters
both markets. For a conversion must be timely, it must involve an added value of the
building. The value added is determined by a number of success factors with and
affect a building's potential.
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Forord

Detta examensarbete ar skrivet for institutionen for byggproduktion pa Lunds
Tekniska Hogskola (LTH) i samarbete med Sveamalm. Studien som omfattar 30
hdgskolepodng utgor den avslutade delen inom Civilingenjorsutbildningen Vag- och
vattenbyggnad, LTH.

Att kunna utveckla en grundidé fran start till fardigt resultat har varit utmanande och
enormt larorikt. Vi vill tacka alla er som bidragit till fardigstallandet av denna studie
och speciellt ni som bidragit med uppgifter och erfarenheter. Stort tack till:
Sveamalm, Sveafastigheter, Ebab, Aros Bostad, Newsec, Vasakronan och
Stadsbyggnadskontoret.

Att fa mojligheten att skriva arbetet pa Sveamalm har varit otroligt roligt och
intressant. Ett stort tack riktas till Sveafastigheter for ett trevligt samarbete.

Slutligen vill vi tacka vara handledare Johan Varland och hans kollegor pa Sveamalm
samt Stefan Olander pa LTH for att ni tagit er tid att hjalpa och bidra med stod under
hela rapportens gang.

Stockholm, december 2009
Karl-Johan Svensson
Erik Ullsten
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1 INLEDNING

I denna avdelning pressenteras inledningsvis arbetets bakgrund, syfte och mal som
leder fram till problemformulering, fragestallning och avgréansningar.

1.1 Bakgrund

| borjan av 90-talet skedde en Gverproduktion av nya kontorsbyggnader i manga
stader runt om i varlden. Fenomenet spred sig dven i hela Europa fran London, Paris,
Amsterdam och Stockholm (Gann och Barlow, 1995). Overproduktionen har lett till
att flera av dessa kontor i dagens lage star vakanta. Samtidigt befinner sig Sverige
mitt i en lagkonjunktur som resulterar i minskad sysselsattning och darmed hogre
vakanser inom kontorsfastigheter (Stockholmsstad, 2009a). Enligt Newsec
Springreport (2009) bidrog den globala ekonomiska krisen 2008 till en 6kad
vakansniva vilket forvantas fortsatta under 2010. Okade vakansnivéer har dven
bidragit till att hyresnivaerna pa kontorslokaler har sjunkit under 2000-talet (Newsec,
2009).

Kontorsutvecklingen borjade aven under tidiga 90-talet att efterfraga en ny typ av
kontorsbyggnader. Det resulterade i mer flexibla, dndrings- och anpassningsbara
kontor (Gann och Barlow, 1995). Utvecklingen ledde till att hyresgasterna staller allt
storre krav pa flexibilitet for att kunna forandra lokalerna allt efter hur verksamheten
fordndras. | dagens ldge kan vi daven notera en effektivisering av foretagen.
Verksamheten trimmas vilket leder till att de inte behover lika stora lokaler. Man
bedriver outsourcing och samverkar ihop med andra foretag for att minska eller 6ka
sin lokal anvéndning. En flexibel avtalslésning med mdjlighet att véxa eller krympa
vid behov blir allt mer viktigare. Kraven pa flexibla lokaler gor att skillnaden mellan
moderna och omoderna lokaler 6kar allt mer, vilket har resulterat i sjunkande hyror.
Tillfoljd av efterfrdgan pa flexibla kontor har nyproduktionen oOkat kraftigt i
Stockholm, Géteborg och Malmé (Kungsleden, 2008). En annan anledning att foretag
byter fran gamla till modernare kontorslokaler &r att nya mer energieffektivare lokaler
efterfragas, sé kallade ”green buildings”.

Nyproduktionen leder till att nya omraden runt staderna vaxer upp med modernare
och mer l&ttillgédngliga lokaler. Marknaden utanfér storstadsregionerna ar mer stabil
med avseende bade pa hyror och pa vakanser samtidigt som andelen nyproduktion ar
relativt begrénsad.

Samtidigt okar befolkningen i storstaderna och tillgangen av bostader blir allt samre.
Bade antalet fodda och befolkningsokningen uppgar till nivaer staden inte sett sedan
1940-taler. (Stockholmsstad, 2009b). Befolkningstkningen i Stockholm férklaras av
ett fortsatt positivt fodelsedverskott, men framfor allt pa att fler flyttade till &n fran
Stockholm fran 6vriga landet och utlandet (Stockholmsstad, 2009a).

Parallellt med att befolkningen 6kar minskar nyproduktionen av ldgenheter i
Stockholm. En studie som Stockholms stad publicerat visar pa att nyproduktionen
nastan halverats jamfort med samma kvartal foregaende ar. Den laga nyproduktionen
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samt Okade befolkningen leder till fortsatt véxande bostadsbrist i Stockholm
(Stockholmsstad, 2009b). Bostadskon uppgar till 6-10 ar enligt Stockholmstads
Bostadsférmedling AB (2009c).

Okade vakansnivaer och sankta hyror p& kontroslokaler tillsammans bostadsbristen
leder in pa fragan om konvertering. Genom att konvertera kommersiella lokaler till
bostadsratter tillfredstalls bade fastighetsmarknaden och bostadsbristen.

Kristina Alvendal fran stadsbyggnads- och fastighetsborgarradet skriver i en artikel
att bostadsbrister beror pa att manga bostadsfastigheter revs som en foljd av
efterkrigstiden. Kristina ser dagens lagkonjunktur som arhundradets chans att bygga
fler bostdder i innerstaderna dels genom konvertering av stockholmsstads egna
fastigheter, men ocksd genom att utnyttja planmonopolet och krava Ovriga
fastighetsdgare till ny-, om- och tillbyggnad i city (Alvendal, 2009).

Eklandias VD Tage Christoffersson forklara i en intervju for lokalguiden att den hdga
vakansgraden i innerstaden beror pa att hyrorna ar hégre och konkurrensen storre. De
har sjalva erfarenhet av konvertering till bostader men ser inga behov for detta nu.
Det handlar om 6verlevnad, star lokaler tomma galler det att hitta nya hyresgaster.
L&ge och situation avgor hur vi agerar sager Tage Christoffersson (Lokalguiden,
2009).

Stora delar av de &ldre kontorsfastighetshestanden &r omoderna och nedslitna, de kan
inte langre konkurrera pa kontorsmarknaden. Utbudet av modernare lokaler 6kar och
bidrar till att vakansgraden okar i de aldre. Laget spelar ocksa stor roll, forsamras
kommunikationerna sjunker ocksa hyrorna, sager Mikaela Carlsson, analytiker
Newsec, till sydsvenskan (Dahl, 2009).

13



Konvertering av kommersiella lokaler till bostader

1.2 Syfte och mal

Syftet med studien ar att utreda vilka faktorer som for kommersiella fastigheter ar
avgorande for byggnadens potentiella méjlighet att konverteras till bostader. Studien
kommer berdra byggnadstekniska, ekonomiska saval som juridiska aspekter samt
faktorer som kan underldtta arbetet vid olika ateranvandnings- eller
forandringsprocesser. Foljande malsattningar finns med studien:

e Understka hur férutsattningar, val samt strategiska dvervaganden analyseras
vid en konvertering.

e Visa vilka faktorer som ar avgdrande for en byggnads flexibilitet och
generalitet.

e Identifiera de framgangsfaktorer som kravs for en lyckad konvertering

Avgorande faktorer ska dven fungera som grunden av de indata som behovs for att
skapa en modell for grovsallning av eventuella konverteringsobjekt.

1.3 Avgréansningar

Denna studie berdr enbart konvertering fran kommersiell lokal till bostadsratt med
fokus pa de framgangsfaktorer som har storst paverkan pa konverteringen.
Framgangsfaktorer identifieras genom intervjuer med aktérer inom branschen samt av
en kvalitativ fallstudie pa tre genomforda konverteringsprojekt. Varje projekt ar unikt
och parametrarnas utfall kommer darmed att kunna skilja sig emellan.

Det som kommer att belysas ar varje specifikt projekts framgangsfaktorer samt
intervjuade personers erfarenheter. Vidare kommer intervjuer endast bergra personer
som har anknytning till konvertering. Rapporten koncentreras till tillvaxtregioner,
framst Stockholmsregionen.

1.4 Problemformulering

Vissa fastigheter artar sig battre an andra for konvertering. Att pa férhand kunna
urskilja sddana fastigheter ur ett storre bestand sparar bade tid och pengar.

Hur arbetar man for att urskilja just dessa fastigheter? Denna studie bygger upp
kunskaper inom omradet genom att hitta framgangsfaktorer for lyckade redan
genomfdrda konverteringar.
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2 METOD

Féljande kapitel redogor for de ansatser som valts, forskningsmetoder,
tillvigagangssittet vid datainsamling och urval. Hdr fors dven metoddiskussion med
resonemang om for- och nackdelar av respektive metod samt felkdillor och
trovdrdighet.

2.1 Val av undersdknings- och forskningsmetod

Ordet forskning harstammar fran 1800- talet och ar enligt Nationalencyklopedin
(2009) ett nyare ord for vetenskap. Att forska innebar sokande efter ny kunskap.
Definitionen innebér i princip att nastan alla manniskor &r forskare genom sin
nyfikenhet och stravan efter ny kunskap.

“Forskning dr ett kritiskt forhdllandesdtt och ett systematisktmetodiskt utprovande av
trovdrdighet och tillforlitlighet i nya teorier.” (Nationalencyklopedin, 2009a, s.1)

Att vélja ratt metod i en forskning dr A och O. Ofta valjs metoden efter studiens
fragestallning. Det talas om fem egentliga forskningsmetoder: Enkéatundersokning
(som tillvagagangssatt ar en forskningsstrategi), experiment, aktionsforskning,
etnografi och fallstudie (Denscombe, 1998). Denna studie kommer tilldmpa den
sistnédmnda.

En fallstudie lampar sig bast for forskning som begransas till en aspekt av ett problem
under en begrénsad tidsrymd. Vanligaste &r att fallstudien utférs som ett projekt for
sig dar forskaren i detalj identifierar en foreteelse, i detta fall konvertering (Bell,
2006). Utmarkande ar att fallet oftast redan existerar och som valjs ut pagrund av
deras sarskilda kvaliteter (Denscombe, 2002). Informationen samlas in pa ett
systematiskt satt oftast genom observationer eller intervjuer men aven genom andra
metoder (Bell, 2006). Till skillnad fran experiment, Surveyundersokningar och
historiks forskning finns det inga speciella metoder att samla in information pa i en
fallstudie. Ddrmed kan alla metoder anvandas (Merriam, 1994).

Varje fall som undersoks har gemensamma egenskaper men kan dven uppvisa drag
som &r unika. Fallstudien har som uppgift att belysa dessa drag och egenskaper,
identifiera nya processer, visa hur dessa paverkar implementeringen av en forandring
eller ett system samt organisationens sétt att fungera och agera (Bell, 2006). Merriam
(1994) menar att fallstudiens syfte &r att undanréja felaktiga slutsatser for att komma
fram till den mest dvertygande tolkningen snarare dn den mest korrekta eller sanna.

Det finns i huvudsak tva olika metodiska angreppssitt att arbeta utifran kvalitativa
respektive kvantitativa. | den kvalitativa forskningen &r ord det vill sdga mjukdata den
centrala analysenheten medans den kvantitativa utgors av siffror sakallad harddata.
Det ar dven vanligt att bada angreppssatten anvands i en och samma studie. | en
kvalitativ studie forsoker man astadkomma en djupare forstaelse av det &mne studien
riktar in sig pd. Upptackten av nya relationer och begrepp samt en ny forstaelse,
utmarker den kvalitativa fallstudien, medans verifiering av pa forhand specifika
hypoteser snarare utmarker den kvantitativa (Merriam, 1994).
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Vidare finns det tva olika sétt att dra slutsatser pa, antingen &r det deduktivt eller s& &r
det induktivt. En kvalitativ studie &r oftast i sin grund induktivt vilket innebar att
insamlad information i empirin anvands for att bygga upp en teoretisk grund.
Generalisering, begrepp och hypoteser har alltsa sin grund i den tillgéangliga
informationen som i sin tur har sin grund i den kontext som bildar ram for det som
studeras (Merriam, 1994). Fallstudien som pressenteras har &r en kvalitativ deduktiv
studie.

2.1.2 Urval fallstudie

| denna studie har varje projekt valts ut pagrund av deras kvaliteter. Enligt
Denscombe (2002) finns det i stort satt fyra anledningar att vélja ut fall pa grund
kvaliteten den besitter. Det forsta ar generalitetet det vill sdga att enheten som ingar i
studien kan pavisas vara typisk for andra enheter. For det andra kan forskare valja att
fokusera pa fall som inte ar representativa eller typiska det vill séga extrema fall for
att 0ka inflytandet for en speciell faktor. Tredje anledningen &r vélja fall som uppvisar
minst sannolika scenario. Tillsist kan valet av ett fall aterspegla det faktum att det
utgor ett specialfall.

Varje fall som valts i denna studie har utsetts for att de besitter egenskaper som ar
typiska for andra alltsa efter generalitetet. Vilka fall som &r typiska for andra framgar
av de avgransningar som studien har. For att fa en sa representativ studie som mojligt
galler det dven att fa ut sd mycket som mojligt ur varje fall. Darfor har dessa aven
valts efter tillgngligheten av detaljerad information.

2.2 Intervju

Denna studie kommer &aven tillampa intervjuer som forskningsmetod. Det finns tva
typer av intervjuer strukturerade och ostrukturerade. | de strukturerade intervjuerna
finns det ett i forvag utformat frageformular. Under intervjuerna behdvs i princip bara
markering av svaren goéras. De ostrukturerade intervjuerna &r inte lika ledande och i
huvudsak anvandbara vid kvalitativ forskning, nar forskaren inte vet tillrackligt
mycket om en foreteelse for att kunna stélla relevanta fragor (Bell, 2006). | studien
tillampas en semistrukturerad intervjuform vilket kan forklaras med att varje fraga ar
forutbestamd men leder ofta till diskussion. For att kunna agna full uppmarksamhet at
respondenten och for att sékerstalla anteckningar spelades varje intervju in.

2.2.1 Formulering av fragor

Fragorna i intervjuerna utarbetats med hjalp litteratur inom forskningsteknik. Varje
fraga har formulerats for att minska risken for feltolkning, inga ledande fragor, inga
outtalade forutsattningar, en fraga i taget och inga varderande fragor. Grunden till
intervjun formades med olika teman som fragorna sedan utarbetades ifran. Darefter
bestdmdes ordningsféljden som &r viktigt for att etablera en kontakt med personen i
fraga.
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2.3 Litteratur

Som grund till den fallstudie som pressenteras ligger en rad olika litteraturstudier.
Konvertering mellan kommersiella fastigheter och bostader innefattar ett stort urval
av olika amnen sdsom fastighetsmarknaden, bostader, kontor, tekniska och juridiska
krav. Sokmotorer som Libris och Emerald har anvénts for att soka bade artiklar och
bocker samt olika biblioteks egna sokfunktioner. Utbildad personal och
amnesspecialister pa KTH har dven hjalpt till med litteratur sokning. Nyckelord som
anvants har bland annat varit: Konvertering, Ombyggnad, Alternativa anvandningar,
kommersiella  lokaler, bostadsbrist, vakansniva, hyror, kontorsmarknad,
fastighetsmarknad.

2.4 Tillvagagangssatt

Som namnts innan kan flera olika metoder av informationsinsamling anvéandas i en
fallstudie. I denna studie har vi anvants oss av ett induktivt tillvagagangssatt dar vi
forst skapat oss en uppfattning av bakgrunden till var problemformulering genom
intervjuer med utvalda personer. | intervjuerna har vi haft en observerande-deltagande
roll vilket innebar att vi presenterat syftet med studien samt problemformulering.
Féljande personer och yrkeskategorier har intervjuats:

o Fastighetsbolag - konverteringsprocessen, Identifiering av problem och
framgangsfaktorer

e Byggbolag/Projekteringsbolag - Konvertering/ombyggnad

e Stockholmstad - Regler och Krav

e Fastighetsforvaltare - Forvaltningsstrategier

Baserat pa bakgrundfakta fran intervjuer och teori har vi valt ut tre projekt som ligger
till grund for fallstudien:

e Objekt 1 - Beckasinen
e Objekt 2 - Domkraften
e Objekt 3 - Vargens Vret 1

For att fa ut sa mycket som mojligt ur varje projekt har en fallstudiemall uppréttats.
Mallen visar vilken typ av information som ska understkas i varje projekt samt
tillvagagangssatt for insamling. Fakta baseras pa det underlag som vi far tillgang till
for varje projekt sasom forfragningsunderlag, ritningar samt detaljplaner. Utveckling
av underlag samt ombyggnadsprocesser, mal och idéer baseras pa intervjuer med
insatta personer for respektive projekt. Marknadsanalys har gjorts med hjalp av
Datscha (2009), webbaserad tjanst for analys av den svenska fastighetsmarknaden.
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Fakta

Tillvdgagangssatt

Agarens organisation
Affarside och Mal
Projekt portfolj

Utgangslage

Lage

Omgivning

Utveckling i omradet
Historik
Marknadsanalys

Ago och planférhéllande
Fysiska Egenskaper

Aktdrer och processer
Agarens mal och idéer

Myndighetskontakter / process

Ovriga kontakter
Marknadsforingsaktiviteter
Forsaljningsvillkor

Tidsaspekter

Aktorernas kompetens och engagemang

Genomfdrande
Ombyggnationen
Regler och Krav

Resultat
Anvandning
Agarebild
Ekonomi

Framgangsfaktorer och Fallgropar

2.5 Metoddiskussion

Foretagspresentation
Foretagspresentation

Detaljplan, Forfragningsunderlag
Detaljplan, Stockholmstad

Fakta

Detaljplan/Intervju med Fastighetsbolag
Datscha

Detaljplan
Studiebesdk/Fastighetsbesiktning

Intervju med Agaren

Detaljplan/intervju med dgare
Intervju med dgare

Intervju med dgare

Méklare

Intervju med &gare samt entreprendr
Intervju med aktérer

Ritningar/Studiebesok/Intervju
Teori/Intervjuer med aktorer

Bostéader
Intervju med &gare
Intervju med &gare

Egna Analyser

2.5.1 For och nackdelar med fallstudie

Fallstudien kritiseras ofta da den enbart tar upp enstaka handelser eller enheter. De
menar att det ar svart att kontrollera informationen och att det finns risk for att den
kan bli snedvriden. Andra papekar att det ar svart att generalisera resultatet i en
fallstudie (Bell, 2006). Denscombe (1998) hdvdar dock att den utstrdckning som
fallstudien kan generaliseras beror pa hur de studerade fallen liknar andra fall.
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Bassey (1981) menar att det viktigaste i bedémningen av en fallstudie ar huruvida
detaljerna &r tillrackligt omfattande och tillrackligt relevanta for att andra ska kunna
relatera sina handlingar och beslut till vad som tas upp i studien. Han menar ocksa att
om studien genomfors:

Vsystematiskt och kritiskt, syftar till att forbdttra och undervisa, utgor grund for
jamforelser och vidgar granserna for existerade kunskap genom att publiceras kan
man betrakta den som en giltig form av pedagogisk forskning. ” (Bell, 2006, s.21)

Enligt Bassey (1981) finns det tva olika typer av generalisering. Den statistiska som
harstammar fran kvalitativa matt samt den luddiga som har sitt ursprung fran studien
av enstaka fall dvs. dar det ar mojligt, troligt eller sannolikt att studiens resultat kan
aterfinnas i liknande situationer eller fall (Bell, 2006).

2.5.2 FOr och nackdelar med intervjuer

Fordelen med intervju som forskningsmetod d&r dess flexibilitet. En skicklig
intervjuare kan folja upp idéer och analysera respons pa ett sétt som inte ar méjligt i
en enkét. Problemet dr oftast att intervjuer tar tid vilket oftast innebar att ett en mindre
studie enbart hinner genomfora ett fatal. Risken for skevhet ar stor da det handlar om
en mycket vinklad teknik. Fragorna maste formuleras sa att svaret inte kan misstolkas
ett annat problem ar annars att det kan vara svart att analysera de svar som ges (Bell,
2006).
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3 GRUNDLAGGNADE BEGREPP OCH
DEFINITIONER

Foljande avsnitt redogor for de begrepp och definitioner som tas upp i samband med
en ombyggnad. Avsnittet syftar till att beskriva de begrepp, i form av definitioner som
behdvs for att fa en forstaelse for de regler och krav som stalls pa en ombyggnad.
Regler och krav ligger i sin tur till grund for avgérandet av en fastighets potential till
konvertering.

3.1 Definitioner

Definition ar ett fullstandigt och precist bestdammande av kénnetecknet till ett begrepp
uttryckt och avgransat i ord som exempel att en triangel ar en figur med tre kanter
(Svenska Akademins Ordbok, 2009). Begrepp och forklaringar kan variera beroende
pa i vilket samband de anvands samt pa vem som tillfragas. Darmed ar det viktigt att
definiera de begrepp som kommer anvandas i denna studie samt deras betydelse inom
fastighetsbranschen.

3.1.1 Konversion/Ombyggnad

Med konversion menas en omvandling eller forandring av nagonting
(Nationalencyklopedin, 2009b). Fran och med den 1 juli 1995 har plan- och
bygglagen férandras och begreppet ombyggnad ersatts med andring. Med &ndring
menas nu allting som inte ar nybyggnad eller underhall sasom tilloyggnad eller annan
andring (Boverket, 2006).

Tillbyggnad

Atgarder som 6kar en byggnads volym, oavsett i vilken riktning, definieras som en
tillbyggnad. Pabyggnader och utgravningar for kallare raknas som tillbyggnad.
Exempel som inte raknas som tilloyggnad kan vara en vind som inredds inom
befintlig byggnadsvolym (Boverket, 2006).

Annan dndring

Med annan andring an den som avser tillbyggnad menas " yttre eller inre atgéard som
inneb&r andring av exempel planldsning, fasad, konstruktion, installationer eller byte
av inredning och material i storre omfattning dn vad som foljer av underhdll”

(Boverket, 2006).

3.1.2 Foljdkrav

Nér andring av en byggnad sker kan det ibland stallas krav pa att den Gvriga
byggnaden ska atgardas, sakallade foljdkrav. Foljkraven innebér att hela byggnaden
ska uppfylla samma tekniska egenskaper och kan &ven berdra tomten. Féljdkraven
géller inte vid tillbyggnad (Boverket, 2006).
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3.1.3 Lag respektive Forordning

En lag dr en av riksdagen beslutad forfattning som har en direkt konsekvens for
medborgaren och foretag (Nationalencyklopedin, 2009c). En foérordning ar skriven av
riksdagen och har inte samma konsekvens som en lag (Nationalencyklopedin, 2009d).

3.1.4 Allmé&nna rad

Allménna rad innehdller en myndighets generella rekommendationer om
tillampningen av bestdmmelserna i lag, forordning eller myndighetsforeskrifter.
Raden anger hur nagon kan eller bor handla i ett visst hanseende. De allmanna raden
kan &ven innehalla vissa forklarande eller redaktionella upplysningar (Boverket,
2006).

3.1.5 Byggnader

Nagon definition av begreppet byggnad finns inte i var lagstiftning. Begreppet brukar
anda forklaras som en oftast fast, fristaende konstruktion skapad av manniskor for att
inrymma manniskor, husdjur, verksamheter, utrustning eller tjdna som lagerlokal.
Men en byggnad kan dven vara en konstruktion som enbart nyttjas av méanniskan
sasom broar, tunnlar, arenor eller broar. Begreppet byggnad kan ocksa sammanfalla
med vad som galler vid fastighetstaxering. Enligt 19 kap. 218 IL har det intagits en
sarskild regel om att byggnadsvardet av en konstruktion ska héanférs till
byggnadsinventariet om byggnaden helt eller delvis utgér maskin eller ett redskap.
Exempel enligt rattpraxis har en byggnad som anvénts for torkning hanforts som
inventarier snarare dn byggnad (Skatteverket, 2004). Byggnad rdknas &ven som
fastighet &ven om den &r 16s egendom. Samma sak géller byggnadstilloehér som
tillhér samma dgare och ar av det slag som anges 2 kap, 2 och 3 8§ Jordabalken. |
denna studie kommer tva typer av byggnader beroras Bostader respektive lokaler.

Bostad
En bostad definieras enligt Nationalencyklopedin som hus, l&genhet eller rum dar en
eller flera personer stadigvarande bor. Bostadens funktion dr att ge skydd mot
omvarlden samt ge rum foér samvaro och avskildhet. (Nationalencyklopedin, 2009¢).
Boverkets byggregler BBR definierar bostad genom reglering av utrymmet. En bostad
ska dimensioneras, disponeras, inredas och utrustas med hansyn till sin langsiktiga
anvéandning.
| bostaden ska finnas:

— minst ett rum for personhygien

— rum eller avskiljbar del av rum for daglig samvaro

— rum eller avskiljbar del av rum fér sémn och vila

— rum eller avskiljbar del av rum fér matlagning

— utrymme for maltider i eller i ndrheten av rum fér matlagning

— utrymme for hemarbete

— utrymme for entré med plats for ytterklader m.m.

— utrymme for att tvitta och torka tvitt maskinellt dd gemensam

tvattstuga saknas
— utrymmen och inredning for foérvaring
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Avskiljbar del av rum ska ha fonster mot det fria och utformas sa att den med
bibehallen funktion kan avskiljas med vaggar fran resten av rummet (Boverket,
2008a).

Bostader kan upplatas pé olika form i denna studie kommer enbart bostadslagenheter
att tas upp. En bostadsldgenhet &r en bostad i ett flerbostadshus och kan i sin tur
upplatas som hyresratt, bostadsratt eller d&gandeldgenhet. Enligt Jordabalken 12 kap
andra stycket avser bostadslagenhet lagenhet som upplatits for att helt eller till en inte
ovasentlig del anvéndas som bostad. Enligt avgrénsningarna kommer enbart
konvertering mellan lokal till bostadsratt att studeras i denna rapport.

Bostadsritt

En bostadsratt ar en upplatande form da du &ger ratten att nyttja en bostadslagenhet
for en obegransad tid. Innehavaren av bostadsratten dger inte fastigheten utan en del i
en bostadsrattsférening som i sin tur dger fastigheten. Endast bostadsrattsféreningen
ager ratt att upplata bostadsratten. Efter upplatandet kan bostadsrattsinnehavaren i sin
tur 6verlata sin bostadsratt vilket ofta felaktigt kallas att bostadsratten séljs.

Forutom nybyggda lagenheter och radhus som upplats av &gande foreningar
forekommer &ven ombildande av hyresratter samt konverteringar av kontor till
bostadsrattsforeningar (Nationalencyklopedin, 2009f).

Lokal

Att definiera en lokal blir lika komplicerat som att definiera en bostad. Svaret pa
begreppets betydelse beror helt pa vem som tillfragas. Jordabalken definierade en
bostadslagenhet som en lagenhet som helt eller delvis anvands som bostad. Pa
motsvarande sétt definierar, JB 12 kap andra stycket lokal som annan ldgenhet &n
bostadslagenhet. En lokal kan ocksa bendamnas utrymme som inretts for annat
andamal &n boende eller kommunikation inom byggnad (SCB, 2009a). Definitionen
uttrycks alltsa utifran begreppet bostad. Konverteringen mellan lokal och bostadsratt
som undersoks i denna studie kommer frdmst handla om kommersiella lokaler som
ombildas. Darmed kommer definitionen av lokal som utrymme inredd for annat
andamal an bostad att anvandas.
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4 REGLER OCH KRAV

Foljande avsnitt redogor for de regler och krav, bade byggnadstekniska samt
juridiska, som maste foljas vid en ombyggnad. Avsnittet syftar &ven till att beskriva de
forutsattningarna som maste finnas for att en konvertering ska vara genomforbar.

4.1 Lagar och férordningar

For att uppna bra kvalité pa byggnader finns regler och krav i lagstiftningar och
forordningar som maste foljas, dessa regler galler aven vid en konvertering.
Kommunen har ett antal tillsyns- och kontrollfunktioner for att sékerstélla att reglerna
och kraven foljs. Reglerna ber6ér bl.a. byggnadens utformning, placering,
tillganglighet och bestandighet.

“Det dr den som for egen rdkning utfor eller ldater utfora byggnads-, rivnings- eller
markarbeten, benamnd, byggherren, som ska se till att arbetena utfors enligt
bestammelserna i PBL, BVL, BVF och BBR. Oftast ar det fastighetsdgaren som &ar
byggherre.” (Miljodepartementet, 2008a, sid 1)

4.1.1 BAR

Boverkets allmanna rad om andring av byggnad, BAR, ar gallande vid andring av
byggnad, med undantag for tilloyggnad. De tekniska regler och krav som stélls ar
beroende pa ombyggnadens/andringens omfattning och forutséttningar. Syftet med
BAR ar att underlatta de stallningstaganden som maste goras vid en andring av en
byggnad eller byggnadsprodukt. Darmed innehaller BAR enbart allminna rdd och
hanvisar till foljande lagar (Boverket, 2006).

4.1.2 PBL

Plan- och bygglagen, PBL, ar det centrala regelverket pa plan- och byggomradet.
Lagen tradde ikraft ar 1987 och ersatte darmed byggnadslagen samt byggnadsstadgan.
PBL innehaller bestammelser om planlaggning av mark- och vattenomraden samt om
byggande. Syftet med PBL &r att framja en langsiktigt god och hallbar levnadsmiljo
for manniskor idag, och for kommande generationer (Miljédepartementet, 2009a).

BBR

Boverkets byggnadsregler BBR med foreskrifter och allmanna rad beslutades for
forsta gangen ar 1993. Byggreglerna innehaller mer detaljerad utformning av de i
lagen angivna tekniska funktionskraven, men inte hur de ska uppnas (Boverket,
2009a).

BKR

Boverkets konstruktionsregler, BKR, innehaller regler om byggnadens konstruktion
samt byggnadsverkslagen och byggnadsverksférordningen. 1 BKR finns &ven
information om ansvar och upplysningar om de senaste é&ndringarna av
konstruktionsreglerna. Andringarna innebar en anpassning till EU dar nya
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hallfasthetsklasser och exponeringsklasser for miljoangrepp inforts (Boverket,
2009b).

4.2 Byggnadstekniska Krav

Byggnader som é&ndras, skall uppfylla vésentliga tekniska egenskapskrav.
Egenskapskraven skiljer sig beroende pa anvandningsomrade, generellt ar kraven
hardare for bostader jamfort med kontor.

4.2.1 Barformaga, stadga och bestandighet

For att bevara var historia och vart kulturarv ar det viktigt att inte sudda bort nagra
byggnadsmassiga tidsskikt (Riksantikvariedmbetet, 2009a).

Andringar som utfors pa en byggnad skall beakta byggnadens karaktirsdrag, dess
byggtekniska egenskaper, historiska, kulturhistoriska, miljéméassiga och konstnarliga
varden (Miljodepartementet, 2009a). Byggnadens yttre skall hallas i vardat skick, och
skall anpassas efter byggnadens behov. Hissar skall &ven ha det utférandet att det
motsvarar byggnadens egenskapskrav (Miljodepartementet, 2009b). Byggnadsverken
skall vara korrekt projekterade och utforda sa att det inte under bygg- eller
bruksskedet leder till skador, deformationer eller ras av byggnad eller byggnadsdel
(Miljodepartementet, 2008b).

Krav som stills pa barformagan forutom brandkraven ar krav pa laster som
byggnaden paverkas av. De kombinationer av lasteffekter och barformagor som ger
den mest ogynnsamma inverkan pa en konstruktion vid utférandet eller under en
byggnads livstid skall beaktas (Boverket, 2006).

4.2.2 Sakerhet i handelse av brand

Bygglagstiftningens krav pa brandskydd vid en ombyggnad &r desamma som vid en
nybyggnad (Boverket, 2006). Byggnaden skall begransa risken for brandspridning till
narliggande byggnader. Darfor skall den delas upp i brandceller, som skall besta av
hdgst ett rum eller sammanhingande rum (Miljodepartementet, 2008b). Byggnaden
skall vara utformad pa ett sadant sétt att barférmagan under brand skall kunna besta
en bestamd tid. Brandroken skall isoleras sd att spridning av brandrok inom
byggnaden begrénsas. Vid eventuell brand skall personer som vistas i byggnaden
kunna 1&mna eller bli r&ddade av radddningsmanskap (Miljodepartementet, 2008b).
Inom omraden med sammanhallen bebyggelse skall sarskild beaktsamhet tas for att
forhindra brandspridning till andra byggnadsverk (Miljodepartementet, 2009a).
Byggnader far inte tas i bruk forens ventilationssystem och brandtekniska
installationer &r driftfardiga (Boverket, 2008b).

En brandskyddsdokumentation skall upprattas innehéllande forutséattningar for
utférandet samt brandskyddets utformning (Boverket, 2008b). Byggnader skall
brandklassas, metoder for verifiering av 6vriga brandtekniska egenskaper i olika
klasser finns i Boverkets allmanna rad 1993:2 (Boverket, 2008b).
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4.2.3 Skydd med hansyn till hygien, halsa och milj6

Byggnadsverk skall vara projekterade och utforda pa ett sddant sétt att de inte medfor
en oacceptabel risk for brukarnas eller grannarnas hygien eller halsa, sérskilt inte som
foljd av:

1. utslapp av giftig gas,

2. forekomst av farliga partiklar eller gaser i luften,

3. farlig stralning,

4. fororening eller forgiftning av vatten eller mark,

5. bristfalligt omhédndertagande av avloppsvatten, rok och fast eller flytande avfall.
6. forekomst av fukt i delar av byggnadsverket eller pa ytor inom byggnadsverket.
(Miljodepartementet, 2008Db).

Rum i nya byggnader eller tillbyggnader dér personer vistas mer an tillfalligt maste
aven ha tillgang till en viss mangd direkt solljus. Undantag kan ges till arbetsplatser
samt avskiljbar del av rum foér matlagning i bostdder enbart avsedd for studenter
(Boverket, 2006). Samma termiska inomhusklimat och varmeeffekt behov som galler
vid nybyggnad ska efterstravas aven vid ombyggnad. Kan det inte uppnas ska risken
for stralningsdrag minimeras sa att det genomsnittliga U-vérdet for ett rum ar mindre
an 1W/m?K (Boverket, 2006).

4.2.4 Sakerhet vid anvandning

Byggnader skall vara utformade och projekterade pa ett sadant satt att risken for
olyckor (fall, sammanstdtningar, kldmning, brannskador, explosioner, instangning,
forgiftningar och elektriska stotar) begrénsas (Boverket, 2008b). Om en byggnad
genomgar en storre andring sa att vasentliga delar av hissen byts ut, skall nédvéandiga
atgarder vidtas for att hoja sékerheten vid anvandning av hissen (Miljodepartementet,
2008b).

4.2.5 Skydd mot buller

Buller méats i dB och decibelskalan for ljudtrycksnivaer ar logaritmisk. Vanlig
samtalston motsvarar ungefar 50-60dB (Boverket, 2008b). Ljudkraven for en
ombyggnad likstélls med kraven vid nybyggnad. Enligt Boverket skall en byggnad
utformas sa att uppkomsten och spridning av stérande ljud minimeras (Boverket,
2008b). Ombyggnaden av bullerskyddande atgarden bor dock anpassas efter
byggnadens kvaliteter, vilket bland annat innebdr att sarskilt vérdefulla golv och
innertak inte ska behovas forandras pa grund av kraven (BAR, 2006). | ovrigt ska
byggnaden félja kraven vid nybyggnad som anges i svensk Standard SS 02 52 67 dar
fyra olika ljudklasser definieras: A, B, C och D dar A har de basta ljudforhallandena.
Det skiljer normalt 4dB mellan de olika klasserna, och byggnader kan ha olika
bullerklasser beroende pa amvandningsomrade. Generellt & kraven pa
bostadsfastighet klass C och kontorsfastighet klass D (Boverket 2008b).
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Foljande vérden dr hamtade ur Svensk Standard SS 02 52 67, Byggakustik
ljudklassning av utrymmen i byggnader — Bostader som behandlar ljudkrav i
bostader.

Tabell 1. Hogsta tillatna ljudniva inomhus fran trafikbuller (SIS, 2002).

Utrymme Ljudklass C

Ekvivalentniva Maximalniva
Bostadsrum utom kok 30 dB(A) 45 dB(A)
Kok 35 dB(A)

Anm. Inga krav pa trafikbuller finns i kontor samt maximalnivan far Gverskridas
hogst 5 ganger per natt kl. 22 — 06.

Tabell 2. Foljande vérden galler hogsta tillatna ljudniva utomhus fran trafikbuller
(SIS, 2002).

Utrymme Ljudklass C
Ekvivalentniva

Utanfor minst halften av bostadsrummen i varje lagenhet 54 dB(A)

Pa minst ett utrymme/balkong i anslutning till Iagenheten 54 dB(A)

Anm. Inga krav pa trafikbuller finns i kontor

Foljande varden hamtade ur svensk Standard SS 02 52 68, Ljudklassning av
utrymmen i byggnader — Vardlokaler, undervisningslokaler, dag- och fritidshem,
kontor och hotel som behandlar krav och rekommendationer i ndmnda lokaler.

Tabell 3. Lagsta totala ljudisolerings mellan utrymmen (SIS, 2002)

Utrymme Ljudklass C Ljudklass D
Mellan lagenhet & utrymmen utanfor 52 dB(A) 48 dB(A)
lagenheten

39 dB(A) 36 dB(A)

Dock mellan loftgdng och lagenhet samt
mellan trapphus/korridor och hall

Tabell 4. Lagsta stegljudsisolering mellan olika utrymmen (SIS, 2002).

Utrymme Ljudklass C Ljudklass D
| bostadsrum fran utrymmen utanfor 58 dB(A) 62 dB(A)
lagenhet

Dock frdn trapphus, korridor eller 64 dB(A) 68 dB(A)
loftgang

Ovrigt ska byggnadsverk vara projekterade och uppforda pa ett sddant satt att
bullernivan ligger pa en acceptabel niva som majliggor for brukaren sémn, vila och
arbete under tillfredstallande forhallanden (Miljodepartementet, 2008b).
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4.2.6 Energihushallning och varmeisolering

Det rader olika regler for energihushallningen beroende pa fastighetens
anvandningsomrade och geografiska placering (Boverket 2008b). Vid en konvertering
ska de delar av byggnaden som rérs av andringséatgarden sa langt som det ar majligt
folja kraven som stélls i BBR (Boverket, 2006).

4.2.7 Tillganglighet och anvandbarhet for personer med nedsatt rorelse-
eller orienteringsformaga

Regler angaende tillganglighets anpassning ar skriven i BVL och vidare forklarat i
BVF och i BBR. Nedan féljer nagra av de regler som ror tillganglighetsregler vid
andring av byggnad.

Bostéader, arbetslokaler och lokaler som skall vara tillganglig for allménheten skall
vara projekterade och uppforda pa ett sadant satt att de kan anvandas av personer med
nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga. Det finns dock undantag i dessa regler och
galler om det ar befogat med terrangen till byggnader som &r en- och tvavaningshus.
Undantaget galler aven fritidshus med hogst tva bostader. Matt inom- och utomhus
skall aven vara dimensionerade sa att mandvrering med rullstol ar maéjlig (Boverket,
2008b). | enskilda bostadslagenheter skall rum, balkonger, takterrasser och uteplatser
vara tillgangliga och anvandbara for personer med nedsatt rorelseformaga. Minst ett
hygienrum, en entréddrr samt minst en dorr till varje rum skall vara anpassat for
personer med nedsatt rorelseformaga. Det skall aven finnas tillrackligt mycket plats
for att 6ppna och stanga dorrar med en rullstol (Boverket, 2008b). Om sérskilda
kvaliteter kan bevaras eller om omfattande eller kostsamma byggnadsarbeten kan
undvikas, kan det dock ibland accepteras att tillganglighetskraven inte kan uppnas
(Boverket, 2006).

4.2.8 Parkering

Vid en sadan omfattande andring som konvertering stalls krav dven pa tomten. Detta
géller bland annat framkomlighetskrav for rullstol, lekplatser samt angérings- och
parkeringsplatser (Boverket, 2006). Det skall uppféras I1amplig plats for lastning och
lossning samt parkering i skélig utstrackning pa eller i anknytning av tomten. Om det
inte finns tillrakligt med yta for att uppféra bade parkering och friyta, skall friyta
prioriteras (Miljodepartementet, 2009b). Stockholms idag géllande parkeringsnorm
beslutades ar 2004 och innefattar foljande regler for flerbostadshus:

Innerstaden: Parkeringsantalet hojdes fran 0,12 p-platser per rumsenhet respektive
0,48 p-platser per lagenhet till 0,14 p-platser per rumsenhet och 0,55
p-platser per lagenhet.

Ytterstaden: Parkeringsantalet hojdes fran 0,18 per rumsenhet till 0,16-0,22 p-
platser per rumsenhet.
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4.3 Juridiska

En annan forutsattning for att konvertering ska kunna genomforas &r att den sittande
lokal- eller bostadshyresgast maste lamna fastigheten. En situation som kan forsvaras
av att hyresgasten innehar besittningsskydd. Besittningsskyddet ser olika ut for lokal-
respektive bostad.

4.3.1 Direkt besittningsskydd — bostader

Direkt besittningsskydd innebdr att hyresgasten enligt JB 12 kap 45 § har ratt att fa
avtalet forlangt néar det ségs upp av hyresvéarden och galler uthyrning i forsta och
andrahand. Kan respektive part inte komma Overens skall tvisten avgoras av
hyresndmnden. Hyresgasten har ratt att bo kvar i lagenheten till dess att tvisten ar
avgjord. Besittningsskyddet ar tvingande till hyresgastens fordel men kan avtals bort i
sérskild handling som ska godkannas av hyresndmnden. Hyresvarden har enbart ratt
att bryta besittningsskyddet under foljande anledningar enligt JB 12 kap 46 §:

1. Hyresratten ar forverkad utan att hyresvarden har sagt upp avtalet att upphdra

i fortid.

2. Hyresgasten har misskott sina forpliktelser i sa hdg grad att avtalet inte bor
forlangas.

3. Huset ska rivas och det inte ar obefogat mot hyresgasten att hyresforhallandet
upphor.

4. Huset ska genomga storre ombyggnad och det inte &r uppenbart att
hyresgésten kan sitta kvar i lagenheten utan ndmnvard oldgenhet for
genomforandet av ombyggnaden samt det inte dr oskaligt mot hyresgasten att
hyresforhallandet upphor.

5. Lé&genheten ska inte vidare anvandas som bostad och det inte ar osk&ligt mot
hyresgasten att hyresforhallandet upphor.

Lamnar en bostadshyresgéast sin ldgenhet eller en del av den med nagon av
anledningarna i punkt tre eller fyra, ska hyresgasten erbjudas att efter ombyggnaden
hyra en likvardig lagenhet i huset. Lag (2009:180).

4.3.2 Indirekt besittningsskydd — lokaler

En lokalhyresgast har i regel indirekt besittningsskydd enligt bestdammelserna i JB 12
kap 57-60 §, om inte hyresfoérhallandet upphdr inom de forsta nio manaderna. Det
innebdr i vissa fall att hyresgasten kan fa ersattning av hyresvarden for viss
ekonomisk forlust som orsakats av att hyresférhallandet upphor. Orsakas uppsagning
av hyresavtalet av ombyggnad eller rivning kan hyresvarden bli skyldig att erbjuda
ersattningslokal. Hyresgasten skall ocksa ges skalig tid for att kunna flytta. Undantag
ges for det indirekta besittningsskyddet och ersattnings enligt JB 12 kap 56 § da:

1. Hyresforhallandet upphor inom de forsta nio manader.

2. Hyresforhallandet upphor pa den grund att hyresratten ar forverkad genom
hyresgasten inte betalat hyra eller pa annat sétt asidosatt sina forpliktelser.
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P& samma satt som det direkta besittningsskyddet gar de indirekta att avtala bort i en
sérskild uppréttad handling. Om hyresvarden véagrar att forlanga hyreskontraktet har
hyresvarden ocksa rétt till ersattning om inte enligt JB 12 kap 57 §&:

1. Hyresgasten asidosatt sina forpliktelser.

2. Fastigheten skall rivas och hyresgésten erbjuds en annan lokal som &r
godtagbar for hyresgasten eller hyresavtalet innehaller villkor om att
hyresforhallandet skall upphdra pa grund av rivning och rivningen skall
pabdrjas inom fem ar fran villkoret.

3. Huset skall genomga stérre ombyggnad som gor att hyresgasten inte kan bo
kvar samt hyresvarden anvisar ersattningslokal eller hyresavtalet innehaller
villkor om att hyresforhallandet skall upphdra pa grund av ombyggnad och
ombyggnaden skall pabérjas inom fem ar fran villkoret.

4. Hyresvarden i annat fall har befogad anledning att upplosa hyresforhallandet.

De hyresvillkor som hyresvarden kraver for forlangning ar skaliga och

overensstammer med god sed i hyresforhallanden.

o

Vid en konvertering kan punkt 2,3 eller 4 &beropas. Aberopas JB 12 kap 57 § pt.4
stélls det ekonomiska intresset for hyresvdarden mot hyresgéstens behov. Det som
véger tyngst avgér vem som har rétt till lokalen. Kan hyresvirden oOka den
ekonomiska vinsten genom att anvanda fastigheten som bostader istallet for kontor
racker det oftast som grund for uppsagningen nagot som kan vara svart da hyrorna for
kontor ar betydligt hogre i dagens lage. Ett annat fall kan vara da en annan hyresgast
kan erbjuda sig att betala hogre hyra an den befintliga. Slutsats &r att det ar svart att
konvertera bostad till kontor lttare att konvertera kontor till bostader.

4.3.3 Moms — Korrigeringsregler

Med moms menas mervardesskatt som i Sverige ar 25 %. Mervardesskatt innebér att
en naringsidkare endast betala skatt pa det mervérdet som tillforts en vara. | samband
med Sveriges intrdde i EU 1995 infordes nya regler om jamkning (korrigering) av
avdrag for ingaende moms avseende s.k. investeringsvaror. Reglerna redogor vad som
galler nar anvandningen av en investeringsvara i en momsskyldig verksamhet 6vergar
till att anvéndas i momsfri verksamhet. Med investeringsvara menas maskiner,
inventarier och liknande anlaggningstillgangar vars varde minskar i anvandning och
vars anskaffningsvirde Overstiger 200 000 kronor exklusive moms. Till
investeringsvaror raknas ocksa fastigheter vars anskaffningskostnader Gverstiger 200
000 kronor exklusive moms. Har en fastighet genomgatt tjanster i form av till- eller
ombyggnad som ogverstiger 200 000 kronor exklusive moms jamstélls dessa med en
investeringsvara. Korrigeringsregler géller dock aldrig vanliga reparationer utan avser
endast fysiska forandringar av fastigheten. FOr andra investeringsvaror &n fastigheter
galler en korrigeringstid for den ingdende momsen pa fem ar och for fastigheter sex
ar. Detta innebar att om en fastighet, som genomgatt en till- eller ombyggnad under
de senaste sex aren, andrar verksamhet fran momsfri till momsbeskattad maste
momsen som jamkats betalas tillbaka. Vilket kan intréffa vid en eventuell
konvertering (Skattenytt, 1997).
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5 KONVERTERINGSPROCESSEN

Foljande Kapitel redogor for konverteringsprocessen. Syftet ar att forst ge en inblick
i andringsprocessen for att sedan forklara vilka forutsattningar som maste finnas for
att en konvertering ska vara genomférbar.

5.1 Andringsprocessen

For kunna konvertera en fastighet det vill séga andra anvandningsomradet, maste
fastigheten genomga en andringsprocess. En del i andringsprocessen ar planprocessen
som innefattar bade Oversiktsplanen och detaljplanen. Planerna ar hjalpmedel for
stadsbyggnadsnamnden som ansvarar for stadens fysiska planering.

5.1.1 Planprocessen

Planprocessen innefattar bade Gversiktsplanen och detaljplanen. De som skoter det
praktiska utforandet av planerna &ar stadsbyggnadskontoret som lyder under
stadsbyggnadsndamnden. Om ett planforslag ar av begrénsad betydelse kan lagen ge
mojlighet till enkelt planférande. Detta endast om forslaget saknar intresse for en
bredare allmanhet och &dverensstimmer med &versiktsplanen. Normaltiden for ett
planforande i stockholmsstad ar 18 manader och for enkelt planforhallande sex
manader (Stockholmsstad, 2009d).

5.2 Oversiktsplan

Alla kommuner skall ha en aktuell dversiktsplan enligt PBL. Férutom byggandet
behandlar planen dven mark- och vattenanvandningen i hela kommunen. Den ska
fungera som ett redskap for det kommunala utvecklingsarbetet (L&nsstyrelsen,
2009a). Kommunerna har sjélva ett ansvar fér hur den byggda miljén skall utvecklas,
och att ett beslutsunderlag om kulturmiljon byggs upp (Boverket, 2006).

5.3 Detaljplan

En detaljplan &r en fysisk planering av mark- och vattenanvandning samt byggandet
inom ett mindre omrade. Infor en exploatering for ny bebyggelse ska normalt en
detaljplan upprattas. Vid &andring av befintlig bebyggelse eller en &ndring av
anvandningsomradet kravs ofta detaljplanelaggning eller andring av gallande
detaljplan (Lé&nsstyrelsen, 2009b). Detaljplanen skall vara detaljerad och ange
byggnaders anvandningssatt, andelen lagenheter av olika slag och storlek, placering,
utformning, samt utférande (Miljodepartementet, 2009b). Nar detaljplan saknas for
ett omrdde bor kommunen istallet uppratta omradesbestammelser, detta for att
oversiktsplanen skall uppnas (Boverket, 2006).

5.4 Bygglov och Bygganmalan

Bygglov ér ett tillstdnd som kréavs vid nybyggnad, tillbyggnad eller i vissa fall da det
sker en dndring av en byggnad eller anlaggning. Exempel pa en sadan andring kan
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vara att inreda nagon ytterligare bostad eller lokal men &ven da anvandningen av
byggnaden forandras. Innan bygglovsansdkan kan forhandsbesked ges. Bade bygglov
och férhandsbesked lamnas av byggnadsndmnden eller motsvarande ndmnd i géllande
kommun (Boverket, 2009c).

Oavsett om en atgard kraver bygglov eller ej sa ska byggherren, tre veckor innan
paborjat arbete, gora en bygganmalan. Anmalan galler da arbetet handlar om att: -
uppféra eller bygga till en byggnad - uppféra, anordna eller vésentligt dndra en
anlaggning - andra i en byggnad sad att barande konstruktioner berdrs eller
planldsningen avsevért dndras - installera eller vasentligen andra hissar, eldstéader,
rokkanaler, anordningar for ventilation, vatten och avlopp - underhalla vérdefull
bebyggelse om det regleras i detaljplan eller omradesbestammelser (Boverket,
2009d).

Bygganmalan som gors till namnden ska innehalla en beskrivning av projektets art
och omfattning. Syftet ar att ndmnden med hjalp av byggnadsanmélan ska kunna ta
stallning till om byggsamrad och kontrollplan behévs samt forbereda tillsynen av
byggprojektet (Boverket, 2009d).
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6 FORUTSATTNINGAR FOR EN KONVERTERING

Foljande kapitel redogor for fastighetsmarknaden i Sverige och Stockholm. Syftet &ar
att visa hur bostads respektive lokalmarknaden ihop med befolkningsdkningen och
trender, arkitektur och lage bidrar till en unik marknad for att skapa mervarde genom
konvertering.

6.1 Fastighetsmarknaden

For endast tio ar sedan var investerare beredda att betala 30-40 ganger fastigheters
driftnetto. Konkurrensen mellan kreditgivarna 6kade och fran att tidigare begransats
av myndigheter fanns det inte langre nagon grans for hur mycket utlaningen kunde
oka. Det blev billigt att lana och fastigheterna forknippades med lagrisk och blev
intressanta investeringsobjekt med ©kade belaningsgrader. | senare extremfall
belanades fastigheter till nastan 100 %. Detta medforde att andelen eget kapital sjonk
och mojlighet till 6kad avkastning for kredittagare 6kade. Risknivaerna sjonk for
fastigheter fran 5-7 % i direktavkastning till 2-4 % under 1988-1990 och darmed
okade ocksa fastigheternas varde enormt. En risk som kreditgivaren inte tog hansyn
till. Dessa faktorer gav upphov till en prisbubbla som under 1990-talet sprack. Mellan
1993-1994 sjonk priserna pa fastigheter i Stockholm basta lagen med narmare 70 %
(Konjunkturradet, 1993) (Delin, 1991).

Efter den svara fastighetskrisen under 1990-talet starktes aterigen Svenska foretags
tillvaxt dar konkurrenskraften nadde upp till nivaer som stod sig val i internationell
jamforelse (Sodersten & Tson, 2004). Tillvaxten var konstant fram till den finansiella
krisen i USA under 2007 som spred sig globalt under 2008 och 2009. Sverige har
darfor den senaste perioden befunnit sig i en lagkonjunktur som medfort nedsatt
sysselséttning och lagre konsumtion. Foljden &r att den svenska ekonomin bromsar
kraftigt. Den svenska fastighetsmarknaden nar sitt samsta skick pa tio ar skriver DN
(2009). Fastighetsaffarerna minskade med 80 % under forsta halvaret vilket &r den
lagsta nivan pa ett decennium (Vasakronan Arsredovisning, 2008). Forklaring ar att
bankerna inte vill lana ut pengar till fastighetskop menar Newsec (2009). Samtidigt
lamnar manga internationella aktorer den svenska marknaden for att atervanda till
sina hemmamarknader. Lagre hyror i kombinationen med investerare ovilliga att ta
risker har medfért att fastighetspriser har rasat i hela Sverige. | Stockholm har
priserna fallit med 20 % en utveckling som Newsec (2009) forutspar 6ka. Den
negativa tillvéxten forvéntas fortsatta under 2009.

Fastighetstransaktioner i Sverige uppgick Under 2008 till 155 mdkr vilket motsvarar
samma niva som 2007. Analyseras varje ar for sig finns det dock tydliga skillnader.
Fastighetsmarknaden inleddes starkt 2008 men svalnade successivt i takt med den
finansiella krisen. Omséttning under sista kvartalet var som exempel betydligt l1agre
an samma kvartal 2007. Vidare holls transaktionerna 2008 till stor del upp av en fatal
stora affarer (Vasakronan Arsredovisning, 2008).
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6.1.1 Befolkningsférandring

Stockholms stad har fortsatt véaxa kraftigt de senaste tio aren. Befolkningsokning ar
igenomsnitt 10 000 personer per ar nagot som talar for stadens ambitioner att framja
en fortsatt tillvéxt av Stockholms néringsliv och verksamhet (Stockholmsstad, 2009¢).
Diagrammet, figur 1, nedan visar hur befolkningsnettot uppdelat pa inflyttningsnetto
och fodelsenetto har okat de senaste aren. Befolkningen i Stockholmstad uppgick den
1 jan 2009 till 1 980 000 personer vilket ar en 6kning under 2008 med 31 750
personer. Fodelsenettot svara for cirka 12 400 personer och flyttnettot for cirka 19
500, varav cirka 15 100 beraknas fran utlandet. Lansstyrelsen raknar pa att
befolkningsokningen kommer sla nya rekord under 2009 om samma takt haller i sig.
Det hoga inflyttningsnettot under 2006 forklaras av den nya lagen om fornyad
asylprévning och att trenden fortsatt under 2007 och 2008 beror pa ett stort antal
asylsokande fran Irak (Lansstyrelsen, 2009c).
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Figur 1 Inflyttningsnetto och fodelsenetto (Lansstyrelsen, 2009c).

6.1.2 Bostadsbrist

Bostadsbrist uppstar da utbudet pa bostader konstant understiger efterfragan.
Samtidigt som Stockholm stad véxer minskar antalet nya bostdder (DN, 2009). 20 av
lanets 26 kommuner uppger att det rader brist pa bostader. Som en foljd av att manga
unga och studenter flyttar till Stockholm rader det framst brist pa mindre lagenheter
men kommuner uppger aven brist pa stora. Enligt en undersokning fran
hyresgéstforeningen saknar varannan ungdom i ldnet egen bostad. Storsta bristen
rader pa hyresratter dd manga kommuner uppger att det gar att kopa en bostadsratt om
man har pengar. Det gar darfor inte att bortse fran att priset eller hyran har en direkt
paverkan pa efterfragan (Léansstyrelsen, 2009c).

Diagrammet nedan visar nettobostadsbehovet i Stockholms stad (Sveamalm, 2009a).
Obalans med stdrre tillskott pa utbud an efterfragan av bostader radde under 2002-
2003. Trenden vande sen at andra hallet med 6kad efterfragan Gvriga ar. 2008 kan
noteras en efterfragan pa 8974 bostader jamfort med ett utbud pa 5 074. Samtidigt
finns det ett ackumulerat behov av 16 000 bostéder (Sveamalm, 2009a).
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Figur 2 Nettobostadsbehovet i Stockholm (Sveamalm, 2009a).
6.2 Bostader

For att matcha befolkningsékningen behdvs det bygga 600 nya bostader per 1000 nya
invanare. Diagrammet nedan, figur 3, visar sambandet mellan befolkningskningen
och pabdrjade bostader mellan 1987 och 2008. Enligt ovan forvantas Stockholmsstad
befolkning 6ka med mellan 300 000 och 500 000 personer till ar 2030, vilket
motsvarar ett behov av 250 000 bostédder samt det ackumulerade bostadsbehovet.
Bostader tillkommer &ven genom ombyggnader och konverteringar och med
nuvarande niva pa ombyggnader kommer behovet vara ca 9000 lagenheter om aret
(Lansstyrelsen, 2009c¢).
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Figur 3 Samband Befolkningsékningen och paborjade bostader mellan 1987 och 2008
(Lansstyrelsen 2009c).

38



Konvertering av kommersiella lokaler till bostader

6.2.1 Prisutveckling

Prisutvecklingen styrs av en rad faktorer nagra exempel ar den internationella
konjunkturen, Rikshankens rantebeslut, regeringens politik och hushallens
forvantningar om framtiden. Konjunkturen har skakat bostadsmarknaden den senaste
tiden trots det har Stockholmsregionen klarat sig relativt bra. Prisutvecklingen pa
bostadsratter har konstant ¢kat det senaste aret vilket illustreras i diagrammet nedan,
figur 4 (Méklarstatistik, 2008).
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Figur 4 Prisutvecklingen i Stockholms kommun och Ovriga Sverige (Maklarstatistik, 2008).

6.3 Lokaler

Samtidigt som bostadsmarknaden skriker kan det noteras en nergang pa efterfragan av
kontor. Den starka ekonomiska utvecklingen i Sverige de senaste aren har haft en
positiv effekt pa kontorsmarknaden, bade i de centrala delarna av Stockholm och i
fororterna. Vakansnivaerna stabiliserade sig nagot under 2008 jamfort med 2007
pagrund av ett starkt forsta halvar. Den globala ekonomiska krisen ledde dock till att
det blev svart att teckna nya hyresavtal och vakansnivaerna okade aterigen.
Vakansnivaerna i Stockholm var cirka 9.5 % 2008 enligt Newsec (2009), nagot som
forvantas oka till ca 12 % vid utgangen av 2010. Figur 5 visar hur vakansnivaerna
forandrats i Stockholm fran perioden 2000-2010. | CBD lag vakansnivaerna runt 5 %
forra aret samtidigt som 4 % stod under renovering. Strax utanfor CBD stod 9 % av
kontorslokalerna vakanta och i fororterna Kista, Solna businesspark samt Frésunda
stod 11 % (Newsec, 2009).
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Figur 5 Vakansnivaer pa Lokaler (Newsec, 2009).
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6.3.1 Hyresutvecklingen

Efter 90-talets kris borjade hyresnivaerna aterigen stiga. Kvadratmeterpriset lag pa
cirka 2 500 kr 1994 for basta A-lage i Stockholm. Foretag som innan inte tyckt att
priserna motiverat en etablering i city tankte nu om och marknadssituationen
forbattrades inne i city (Berglund & Lundgren, 2001). Som en foljd av de aterigen
stigande priserna under bérjan av 2000-talet samt den globala krisen flyttar manga
foretag aterigen ut fran city. Okade vakansnivaer minskar darmed marknadshyrorna
pa lokaler i inre city. Hyresutvecklingen inom kontorsmarknaden forra aret kan delas
in i ett starkt forsta halvar och ett svagare andra halvar. Generellt var
marknadshyrorna i de centrala delarna av Stockholm hogre i slutet 2008 &n i slutet av
2007 och ungefar detsamma i fororterna. Trots det spar Newsec (2009) att
marknadshyrorna kommer att minska pa samtliga delmarknader under 2009.
Diagrammen i figur 6 askadliggor dagens hyresnivaer i olika delar av Stockholm samt
hyresutvecklingen i respektive omrade. Under perioden 2000-2010 kan en tydlig
nergang noteras. Hyrorna lag ar 2000 pa 5000 kr/kvm i CBD vilka kan jamforas med
dagens 3500-4500 kr/kvm (Newsec, 2009).
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Figur 6 Hyresutvecklingen pa kontor i Stockholm (Newsec, 2009).

6.3.2 Trender pa kontorsmarknaden

Trenderna inom kontorsmarknaden ar tydliga under det senaste arhundradet. | borjan
av 1900-talet efterfragades effektiva stora Gppna ytor dar arbetsplatserna radades upp.
De Oppna kontoren efterfoljdes under mitten av 1900-talet av de sd kallade
cellkontoren, avdelningar med korridorrum for en eller tva personer (Axell och
Warnander, 2005).

I borjan av 1980-talet utvecklades kontoren som en blandning av cellkontoren och de
Oppna ytorna. Det nya kontoret kallas kombikontor ddr gemenskap skulle skapas
genom att placera gemensamma rum i mitten av kontoret och celler langs med
yttervaggar. For att oka effekten ytterligare forsags cellernas vaggar med glas.

Det dppna kontorslandskapet blev aterigen populért under 1990-talet vilket till stor
del berodde pa IT-foretagens Okade krav pa flexibilitet och effektivitet. Skillnaden
mot det tidiga 1900-talets 6ppna landskap var att arbetsplatserna inte langre radades
upp. | och med att allt arbete lagrades pa datorer och dessa &ven blev barbara
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forsvann ocksa kravet pa en egen arbetsplats. Kontoret kunde darmed anpassas efter
pagaende projekt eller efter vilka som arbetade (Axell och Warnander, 2005).

Trenden som syns i dagslaget ar att foretag soker flexibla dppna kontorsytor dér
foretaget kan vaxa eller minska efter behov. Det sker darmed en forandring fran
cellkontor till 6ppnare kombikontor. Framforallt &r det privata foretag som soker
denna typ av kontor medans de statliga och kommunala foretagen véljer sitta kvar i
cellkontor (Gadsjé, 2006). En annan trend ar att foretag mer och mer vill bli
forknippade med sina lokaler och sakallade Green Building blir allt mer populér.

6.4 Lagets betydelse

En forutsattning for att en konvertering ska vara I6nsam ar att fastigheten ligger i ratt
lage. Rétt l&ge i denna bendmning motsvarar att bostadspriserna ar tillrackligt hoga
for att motivera en konvertering. Ar 1925 presenterade Burgess en stadsmodell som
beskriver markanvéndningen generellt for stader. Han delar in staden i koncentriska
cirklar med utgangspunkt i centrum, se figur 7. Bostadernas exklusivitet okar med
avstandet fran CBD (Rodrigue, 2009).

CBD Arbetarklass
Verksamhets Medelklass

Overgangszon |  Overklass

Figur 7 Burgess Stadsmodell (Rodrigue, 2009).

e Zon I CBD: Den mest tertidra sysselsattningen ligger har samt att denna zon
ar mest lattillganglig.

o Zon Il Verksamhet: Ligger i omedelbar anslutning till CBD dar branscher
etablerar sig for ndarheten av arbetskraft och marknader.

e Zon IlI Overgang: Detta omrade har gradvis omvandlats till andra
anvandningsomraden genom att expandera tillverkning av industriell
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verksamhet. Denna zon innehdller ocksa den fattigaste delen av
befolkningen, i synnerhet férsta generationens invandrare.

e Zon IV Arbetarklass: Domineras av arbetarklassen. Zonen ligger nira stora
omraden av sysselsattning, vilket utgor en lag kostnad for arbetarklassen.

e Zon V MedelKklass: Representerar en hogre kvallitet pa bostader i samband
med lagre Pendlingskostnader.

e Zon VI Overklass: Dyra bostider av huvudsakligen hég klass.

Trotts att Burgess modell &r enkel och elegant har den dragit pa sig atskillig kritik.
Bland annat anses den vara en produkt av sin tid samt enbart utvecklad for
amerikanska stader. Det gar dock att se likheter med dagens ABC och D lagen
(Rodrigue, 2009).

| en studie som utfordes av Hoyt ar 1939 i norra Amerika resulterade i att
markanvandningen inte var en slumpmaéssig fordelning, eller skarpt definierade
rektangulara omraden eller koncentriska cirklar utan snarare sektorer. Avstandet far
en ny faktor, ndmligen tid. Kommunikationen blir darmed viktig och bidrar till
skapandet av nya sektorer som formas av jarnvagar och storre vagar (Harrold, 1972).

CBD Medelklass Forortsaffarsomrad
Verksamhets Overklass Bostadsférorter
Arbetarklass Tung industri Industriell forort

Figur 8 Till vanster Hoyts Modell till hoger Harris och Ullmans (Harrold, 1972).

Denna modell utvecklades senare av Harris och Ullman ar 1945 som inforde en
effektivare generalisering av stddernas markanvéndning. Vad de kom fram till var att
nastan alla storstéder inte alls véxer runt CBD utan bildas av en gradvis integrering av
ett antal separata karnor. Attraktionskraften hos olika omraden beror alltsa pa flera
olika attribut som omradet besitter, och olika attribut varderas olika beroende pa
andamal (Harrold, 1972). Det kan finnas centripetala krafter mellan verksamheter,
till exempel inom tjansteverksamheter dar banker, forsékringsbolag, affarer och
institutioner gynnas av att vara nédra varandra. Motsatsen ar de repellerande krafter
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som kan finnas mellan verksamheter och fungerar som centrifugala krafter som
exempel mellan exklusiva bostader och tung industri (Harrold, 1972).

I Stockholm kan liknande omréadesindelning forklaras med ABCD-lage. Dér A-lage ar
det mest attraktiva och D-lage det minst attraktiva. Olika faktorer paverkar om en
fastighet ar belagen i ett ABC- eller D-lage och avspeglar sig direkt pa fastighets- och
bostadspriserna. Faktorerna skiljer sig dven beroende pa anvandning for en fastighet.
Resonemanget leder till att en fastighet kan vara ett A-lage for kontorsverksamhet

men B-ldge for bostader.

Tabell 1 Attraktiva faktorer for olika typer av anvandningsomraden (Svensson, 2004)

Kontor Bostdder Butiker
Centraltlage Service Kundunderlag
- Lattillganglighet. - Narhet till matbutik - Kopkraft.
- Status. och traningslokal. - Narhettill
Kommunikationer Narmiljo kunder.

- Lattare att rekrytera - Den viktigaste Tillganglighet

och behalla personal. faktorn for - Exponeringsmojl
Parkering narmiljon ar igheter.

- Krav som 6kar med kommunikation. - Parkering.
avstandet fran - Narhet till storre
centrum. - Sakerhet. vag.

Service Konkurrenssituation

- Narhet till - Narhet till daghem, - Vissa
lunchrestaurang, skola och vard. verksamheter
bank och post far det gynnas av narhet
anstallda att trivas. till liknande

Planl6sning verksamheter

- Foretagvill och andra
skraddarsy lokalen missgynnas.
efter verksamheten.

Utbildning
- Forvissa

verksamheter ar det
en fordel att ligga
nara forskning och
utbildning.
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6.4.1 ABC och D-lage

Det finns ingen tydlig grans mellan ABC och D-l4gen och de kan skilja sig mellan
olika aktorer pa fastighetsmarknaden.

Tabell 2 Generella egenskaper for ABC och D-lagen (Datscha, 2009)

A-Ldige

Omradet &r det mest attraktiva for respektive anvandningsomrade, och kannetecknas
av:

- Genererar den hogsta hyran.

- Har de lagsta vakanserna.

- Har de lagsta direktavkastningskraven.

- Basta kommunikationerna.

B-Lige

Omradet erbjuder goda ldgen i respektive marknad, och kannetecknas av:
- Hyran pa kontor i B-ldge motsvarar ca 80 % av den lokala hyran for A-
lage.
- Vakanserna dr nagon procent hogre an for A-laget.
- Direktavkastningskraven ar ndgon procent hogre an for ett A-lage.
- Goda kommunikationer.

C-ldge

Omradet lampar sig, ur ett handelsperspektiv mer for verksamheter dar kunden
”letar upp” verksamheten, och kidnnetecknas av:

- Lagre hyra.

- Hogre vakanser.

- Hogre direktavkastningskrav.

- Sdmre kommunikationer.

D-Lige

Ovriga omraden i en kommun som kannetecknas av:
- Hyran varierar.
- Vakanser varierar.
- Direktavkastningskrav varierar.
- Kommunikationer varierar.

6.5 Arkitektur
Var tid har haft sin stil och olika typer av arkitektur och konstruktioner som artar sig
béattre eller simre &n andra for en konvertering. Foljande kapitel redogor kort for det

sena 1800- och 1900-talets arkitektur samt hur dessa stilar paverkar byggnadens
formaga att anpassas (Arkitektmuseet, 2009).
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6.5.1 Sekelskiftshus

Sekelskiftshus kallas de flesta hus som byggdes fran 1880- till 1910-talet. Tillskillnad
fran dagens byggnader &r alla dessa sekelskiftens stilar berikade med utsmyckade
fasader i puts eller sten, eleganta entré- och trapphus, vaningar med tragolv, stuckatur,
kakelugnar och hoga takhojder. Detaljer som tilltalar manga idag (Arkitektmuseet,
2009). De vackraste byggnaderna uppfordes ofta centralt dar Gverklassen lat bygga
sina paradvaningar kring sekelskiftet. Rent praktiskt erbjuder dessa byggnader dock
inga bra kontorslokaler och planlésningen dar rummen med fa genomgangar &r
svarare att anpassa till dagens trender. Sekelskiftshusen saknar dven stérre 6ppna ytor
eftersom véggarna ar barande. Byggnaderna saknar ofta garageplaster och hissar.
(Exponent, 2009)

Byggnader som uppfordes for mer industriell verksamhet krévde mer Gppna
vaningsplan an kontor och bostader, se figur 9. Husen byggdes med hog till tak och
fasader oftast i tegel med stora fonster for att & in ljus. Oppenheten gér dessa hus mer
anpassningsbara (Exponent, 2009).

Figur 9 Sekelskiftshus Strandvagen samt Industrilokal (Exponent, 2009).

6.5.2 20-talets Klassicism

Under borjan av 1900-talet utvecklades pelare/balkssystem i stal, jarn eller betong.
Overgéngen fran birande véggar till pelare har en stor betydelse p& byggnadens
formaga att anpassas. Den mer oppna planslésningen ar flexibel samt latt att
komplettera med vaggar. Fasaderna var ofta putsade murverk med utsmyckningar
fran nyantiken. Exempel pa byggnader fran denna tid & Kungstornen pa kungsgatan,
konserthuset samt stadshiblioteket, se figur 10 (Exponent, 2009).
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6.5.3 30- och 40-talets Funkis

Efter stockholmsutstallningen 1930 slog funkisstilen igenom i Sverige och fick stort
genomslag pa byggnadsprojekten. Med Funktionalism menas helt enkelt att husen ska
uttryckas sin funktion och konstruktion (Exponent, 2009). Arkitekter frigjorde sig
fran utsmyckade fasader och lat istallet Gppna upp byggnaderna. Det blev modernt
med platta papptak och arkitekterna strdvade efter ljus och luft. De enkla
planlosningarna gor funkisbyggnaderna till flexibla och underlattar om och
tillbyggnader. Tekniska brister och daligt underhall har dock gjort att manga av 30-
talets funkishus i dagslaget hotas av byggnadstekniska brister (Arkitektmuseet, 2009).

6.5.4 50- och 60- talets Modernism

Nya material som glas, stdl och rd betong kannetecknar 50-talets funkis som
inspirerades av amerikansk arkitektur. Med nya material blir det mojligt att bygga
latta och genomskinliga fasader som inte &r badrande (Arkitektmuseet, 2009).
Byggnaderna  uppfordes med  flexibel planlgsning och i stort sett
nyproduktionsstandard samt i samband med att tunnelbanan byggdes ut vilket gor att
kommunikation ar god (Arkitektmuseet, 2009).

6.5.5 70-talet Pendeln svanger

Under 70-talet blev det modernt med kontorshus som hade tétt mellan fénstren och
signalerade 6ppenhet om dagen samt fungerare som en lyckta pa kvallen, se figur 11.
Fordelen med dessa byggnader ar att de erbjuder stora 6ppna ljusa plansldsningar som
kanner tecknar dagens kontorstrend men samtidigt gar latt att anpassa till &ndamalet
(Exponent, 2009).

Figur 11 70-talets Arkitektur (Exponent, 2009).
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7 KONVERTERING

| féljande avsnitt kommer insamlad information att aterges. Forst redovisas hur man
kan skapa mervarde genom konvertering sedan studeras konceptet konvertering och
involverade aktorer intervjuas. Till sist redovisas tre utvalda objekt som ligger till
grund for fallstudien.

7.1 Ombyggnader

Under 2008 bidrog ombyggnader av flerbostadshus till 571 l&genheter i
Stockholmsstad, vilket &r en kraftig minskning jamfort med 2007, da narmare 1600
lagenheter tillkom genom ombyggnad (USK, 2009). Tillskottet av lagenheter har
framst berott pa konverteringar av lokaler till bostader (USK, 2009). Genom
konvertering av lokaler tillkom 320 nya bostéder, se figur 12. Det storsta antalet
skedde i inre staden dar ombyggnaderna star for det storsta tillskottet jamnt fordelat
mellan lokal konvertering, vindsinredning och évriga ombyggnader. | mindre centralt
beldgna delar som Sodderort och Vasterort dr det konvertering av lokaler som
dominerar tillskottet. Ovriga ombyggnader ger har en negativ effekt pa nettotillskottet
pga. av att t.ex. mindre lagenheter slas ihop (USK, 2009).

Ligenheter [ Lagenheter ] Ovriga [l Totalt
ur lokaler ur vind ombyggnader

.

Figur 12 ombyggnationer i Inre Staden, Séderort och Vasterort (USK, 2009)
7.1.1 Mervarde genom konvertering

Nar konkurrensen okar pa lokalmarknaden samtidigt som nyproduktion av kontor
okar far fastighetsdgare svart att hyra ut aldre kontor utan omfattande atgard.
Fenomenet géller framforallt kontor som inte anpassats efter marknadens krav. Detta
intraffar ofta i dldre lokaler som haft en och samma hyresgast en langre period. Sa
lange hyresgésten sitter kvar genererar fastigheten en bra avkastning. Problemet
uppstar da hyresgasten véljer att flytta och lamnar en omodern vakant lokal. For att
attrahera nya hyresgaster och 6ka hyresnivan kravs en omfattande renovering (Frid
och Wickeberg, 2007). Ligger dessa fastigheter samtidigt i ett omrade med hog
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efterfrdgan pa bostader uppstdr mojligheten att konvertera lokalen och pa sa satt
tillfredstalla tvd marknader olika behov samtidigt (Frid och Wickeberg, 2007).
Fastighetsdgarens tomma lokaler drar ner intékterna samtidigt som de sénker
hyresnivaerna for hela omradet genom att fastighetsagaren tvingas sanka hyresnivan
eller renovera lokalen. Om efterfragan halls konstant pa lokaler samtidigt som utbudet
minskar genom att fastighetségaren konverterar till bostader kommer &ven vakanserna
att minska. Vidare kan fastighetsagaren hélla onskad niva pa lokalhyrorna (Frid och
Wickeberg, 2007).

Genom att ombilda ett kontor till bostdder kan &ven fastighetens yta anvandas mer
effektivt. Att utnyttja redan exploaterad mark fortatar staderna och okar service och
tillganglighet samtidigt som det gynnar miljon genom minskade avstand mellan
boende och verksamhet. Samtidigt kan redan etablerad infrastruktur nyttjas. | aldre
byggnader finns aven kvaliteter som inte kan skapas i en nybyggnation sasom
pampiga fasader, finsnickerier och spannande arkitekturer. En sista faktor &r att
ombildning bidrar till att kontor som bara anvands kontorstid ersatts med bostader
som genererar ett mer levande centrum (Frid och Wickeberg, 2007).

En studie som Olstedt (2003) gjort visar pa att ombyggnader trots mojligheten att
skapa mervarde ofta uteblir. Detta beror pa att ekonomiska incitament saknas. Flera
fastighetsdgare menar att ombyggnadsprojektet i sin helhet blir en alldeles for dyr
process med relativt sma intdkter som slutresultat vilket medfor att
ombyggnadsprojekt séllan studeras. Vakansgraderna verkar inte vara nagot som
paverkar beslutet. Den gemensamma beddmningen anses vara att ombyggnaden fran
lokaler till bostader &ar mer riskfylld &n att behalla befintlig lokal och invanta ny
hyresgést. | studien menar en intervjuad person &ven att det dr battre att sénka hyran
vid en nedgang an att bygga om (Olstedt, 2003).

Samma studie sammanfattar tre fordelar med ombyggnad av lokaler till bostéder:

e Planprocessen gar snabbare dn vid nybygge.
e Spar gronomraden.
o Befintlig infrastruktur utnyttjas.

Tiden &r viktig i alla byggprojekt. Enligt Stadsbyggnadskontoret tar planprocessen for
en konvertering mellan sex och 12 manader ndgon som ska jamforas med ett och ett
halvt ar for en nybyggnation. Ofta ar det ocksa lattare att fa bygglov for en redan
befintlig fastighet an for ett nybyggnadsprojekt (Olstedt, 2003).

7.2 Konverteringsprocessen

For att identifiera framgangsfaktorer i ett konverteringsprojekt maste hela processen
brytas ner i mindre delprocesser. | regel kan konverteringsprocessen beskrivas av fyra
sadana delprocesser, se figur 13. Forst gors en utvardering av ett antal
investeringsobjekt som foljs av en projektering som ligger till grund for
ombyggnaden. Parallellt med projekteringen samt ombyggnaden inleds en
forhandsforsaljning och till sist 6verlats lagenheten till koparen.
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@V FORHANDFORSALJNING

UTVARDERING PROJEKTERING OMBYGGNAD

FORSALJNING

Figur 13 Konverteringsprocessen.

Utvdrdering
Forst gors en utvérdering av det aktuella objektet. All fakta som kan ligga till grund
for att beddéma affarens I6nsamhet tas fram och sammanstélls som beslutsunderlag.

Projektering

Byggnadens koncept utvecklas ihop med arkitekter, designer och konstruktorer.
Djupare analyser av byggnaden genomfdrs. Hela byggnaden projekteras i detalj
samtidigt som konceptet administreras och paketeras. Under fasen inleds &ven
forsaljning av lagenheterna.

Ombyggnad
Genomforandet av den fysiska konverteringen med kostnads- och kvalitetskontroller.
Entreprendr genomfér ombyggnaden. Forséljningen fortléper genom hela projektet.

Forsdljning
Efter entreprenadens fardigstallande marknadsférs den fardiga produkten och slutlig
forsaljning sker genom méklare. Till sist dverlats lagenheten till koparen.

7.3 Intervjuer

Foéljande intervjuer har tagits fram for att identifiera trender, metoder, processer,
strategier samt framgangsfaktorer i samband med konvertering.

7.3.1 Newsec — Trender pa fastighetsmarknaden

Intervju med Peter Lideras, chef pa Newsec fastighetsutveckling. Syftet med intervjun
ar att fa okad insyn i trenderna pa fastighetsmarknaden.
Datum for intervju 2009-11-13 kl 10:00.

Intervjudeltagare: Peter Lideras
Karl-Johan Svensson
Erik Ullsten

Newsec ar ett fullserviceforetag som ar ledande inom fastighetsradgivning i norra
Europa. De erbjuder tjanster sasom radgivning, transaktioner och asset management
till investerare, fastighetsagare och lokalanvéandare. Pa grund av den stora volymen
och den bredd inom verksamheter som foretaget forvaltar, har Newsec skapat sig en
god insyn och kunskap pd marknaden. Foretaget grundades ar 1994 och har i
dagslaget ca 700 medarbetare med ett internationellt natverk pa 6000 konsulter.
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Newsecs uthyrningsstrategier utgar ifran att vi sitter ner ungefar en gang per ar med
vara égare eller tillgangsforvaltare och lagger upp strategier for just deras portféljer
inleder Peter Lideras, chef for fastighetsutveckling pd Newsec. Detta gors for att
skapa en afférsplan, dels for hela portféljen och dels for varje enskilt objekt. Ur detta
kommer en strategi anpassad efter fastighetens art. Vi har specialister inom
uthyrningssidan som hela tiden ligger ute pa marknaden och skannar av att man hittar
ratt avsattning for just den fastigheten. Det &r olika strategier for olika typer av
fastigheter, men generellt gor vi samma léxa for alla typer av objekt dar affarsplanen
anpassas efter dgarens mal och forutsattningar. Givetvis ar det beroende pa vilken
marknad fastigheten &r beldgen i. Narforort & en marknad, CBD &r en marknad dér
bada anpassas efter olika omsattningshastigheter. Tankesattet &r dock ganska lika.

Vi renoverar séllan fastigheter pa spekulation, men det kan ju finnas undervérden i en
fastighet avsatt for att hoja kvaliteten pa byggnaden, sa att man kan hoja hyrorna
genom att lamna en battre produkt. Vid tilltrddande av en ny hyresgést gors ofta en
lokalanpassning. Det behdver givetvis inte vara en ny hyresgést, det kan vara en
omforhandling med en befintlig hyresgast. Det kan dven vara sa att man later en
fastighet tommas om man skall gbra en strukturomvandling av fastigheten. Har
kommer dven affdrsidén in igen dd man bedomer best use” for en fastighet. Om en
byggnad inte har renoverats strukturellt utan bara lokalanpassa under en langre tid,
kan den tekniska livslangden vara forbrukad. Ofta renoveras da byggnaden och
marknadsanpassas sa att den kommer ut som en ny produkt, alltsd en “ny pjis” att
stdlla. ut pa marknaden. Déar kan ett bostadsalternativ dyka upp under en
marknadsanalys for fastigheten och i ett sadant lage undersoks mojligheterna att
konvertera byggnaden. Det brukar vara under 2-5 ar som en projektfastighet tarvar.
Ser man att det finns ett otroligt sug efter bostader, raknar man pa det alternativet.

Vi har en metodik som heter bashus och lokalanpassning. Strukturomvandlingen
ligger i bashus dar de tekniska fastighetskraven behandlas. Ar byggnadens system
omodernt riskerar man att std med en vakant byggnad. Detta bor I6pande
moderniseras for att skapa en attraktiv fastighet. Fastigheten ligger hela tiden ute pa
marknaden under sjalva upprustningen for att kunna ta in hyresgésten i sjalva
projektet. Man kan dven ha en medveten vakansgrad, for att spara det basta till sist
och framkalla en havstang, ett sug pa marknaden efter en bra produkt. Hur lange man
kan lata en byggnad sta vakant ar mycket individuellt och upp till &garen. Hur har
man kopt fastigheten? Vad har man for I6nsamhet pa fastigheten? Vilken typ av
tillgang &r fastigheten? Det ar jattesvart att saga nagot generell regel for detta. Fokus
bor istallet laggas pa hur bra marknadskannedom man har. Hur snabb kan man vara
pa att konvertera? Kan man folja med nationella cykler eller till och med regionala
cykler. Hur lange kommer suget pa bostader finnas kvar har i Stockholm? En
byggnad kan sta tom langre om man ser att det finns en avsattning for den. Inputen ar
ju agarens strategi for sin portfolj. For att kunna konvertera lokaler till bostader utgar
man fran en ren lonsamhetsanalys. Om det &r en svar marknad for lokaler vager man
in vakanser. Det dr ett strategiskt exit- eller aterinvesteringsbeslut som driver beslutet.

Fastighetens fysiska utformning ar av stor vikt vid en eventuell konvertering. Man far
utga ifran lonsamhetskalkylen, hur mycket maste man “’kli bruden” for att kunna silja
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till forvantad intakt. Har man da valdigt stora fysiska ingrepp pa huset sa ar det klart
att det blir en belastning. Finns det objekt som &r intressanta for en konvertering sa tar
vi in arkitekter i ett s tidigt skede som mdjligt. Detta for att undersoka vilken typ av
bostader som kan skapas och vilken typ av fysiska ingrepp som kréavs pa byggnaden.
Bostéder ar ju installationstekniskt relativt enkla byggnader. Det kan dock krévas att
man gor storre atgarder som till exempel fonsterbyten, pahangning av balkonger och
andra mekaniska ingrepp som paverkas lonsamhetskalkylen. Kortfattat kan man saga
att byggnadens modulmétt ar viktiga vid en eventuell konvertering. Ar byggnadens
fysiska utformning inte l&mpad foér bostader kan det vara mer Iénsamt att riva och

bygga nytt.

Foretagen raknar idag pa kostnad per arbetsplats. Trenden som vi ser pa den lokala
marknaden &r att foretag soker mer yteffektiva lokaler och det finns egentligen bara
en planlésning som uppfyller det, 6ppen planlésning. Vanligt ar att man blandar en
oppen planlésning med motesavdelningar och mindre cellrum. Det som efterfragas ar
Oppenhet, luftigt, och mycket ljusinslépp. Foretagen idag effektiviseras mycket och
aven lokalerna de sitter i. Antalet anstéllda har trimmats hos manga foretag, vilket har
resulterat i att manga foretag vill krympa sina lokaler men inte flytta. Andra viktiga
faktorer for en attraktiv lokal ar bland annat adressen. Varumarket pa manga foretag
forknippas med den lokal och den adress dér foretaget &r beldget. Men den storsta
efterfragan ar pa éppna planlésningar. Miljo har dven kommit in som en tung spelare
idag. Man pratar om miljohansyn pa lokaler, energieffektiva hus, green buildings och
breeam-klassning har blivit viktigt idag. Man kan till och med gora avkall pa
beskaffenheten av lokalen ibland till forman for att man far ett bra varumarke. Man
vill bli forknippad med att man sitter i miljémassigt bra lokaler. Givetvis resulterar
dessa miljoanpassningar i 6kade kostnader. Kommunikation ar ocksa viktigt. Det kan
vara sa att ett centralt lage for ett foretag blir billigare pd grund av goda
kommunikationer &ven fast hyran ar dyrare. Vissa foretag har valt att lamna
storstadsomraden. De atervander verksamheten i ursprungsorten for att slippa resor.

For bostadsmarknaden ar det citylage som galler idag. En trend som jag ser ar att man
”dodar” gamla kontor for att gora centrala bostdder, en annan &r att man vill bo
sjonara. Det byggs i hamnomraden, gamla jarnvagsstationer nara vatten for man ar
idag villig att betala for sjétomt. Laget far darmed en viktig roll nar vi pratar
konvertering forklarar Lideras.

Personligen tror jag nagonstans pa véagen att de som ar duktiga pa att producera
bostader producerar nytt idag. Da tanker jag framst pa JM, Skanska, NCC som ar
vassa pa att exploatera boenden. Sen tror jag att kostnaden for konverteringen
fortfarande ar for nara nyproduktion och att man far lika bra betalt for nyproduktion
utanfor staden som man far for konvertering inne i staden. Skillnaden kan vara att
man har en hogre produktionskostnad i centrala delar.

Tittar vi pa trender i bostadsmarknaden kommer dagslagets hotspots fortsitta vara
attraktiva. Vi kommer fa en tydlig polarisering av var man kan bo och leva. Det
kommer dven ske en ny trend dar man forsoker aterskapa de aldre ABC staderna och
darmed kommer det dyka upp en hetare lokalmarknad néra arbetstillfallena.
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Stockholm ér lite speciellt da det finns en rangordning av fororterna. | stockholmsstad
finns det alltid avsattning for bostader da efterfragan ar sa stor. Kommer man ut i
grannkommunerna som Solna och Sollentuna &r boendet mer ldgeskansligt. Dar
spelar kommunikation stor roll, miljon runt bostaden och narheten till sjon. Kommer
man annu langre ut borjar andra faktorer spela storre roll, bland annat ekonomin.

En faktor kan dven vara att man ar rddd for vara beroende av bilen, vilket okar
kommunikationens betydelse. Nar man pratar ABC och D lagen spelar det helt Klart
in pa efterfragan pa bostader. Folk vill ha en bra adress och vi pratar da olika
omraden. Folk har generellt bra koll pa vart de vill bo. Hammarbysjostad ar ett bra
exempel populdrt och sjonéra.

Under de tre aren som jag varit har pa Newsec har vi inte genomfort nagot
konverteringsprojekt an, men vi kollar hela tiden pa méjligheten. For Newsec ar det
viktigare att riskexponeringen ar lagre an mojligheten att tjdna snabba pengar. Storsta
kriterierna for att skapa en lyckad konvertering tror jag ar laget, atgardskostnaden,
fysiska forutsattningen, ekonomiska forutsattningen, timingen, planérenden,
produktionsresurser, forsaljningsprocessen och att man har en tydlig affarsplan. Det
ar i slutandan en I6nsamhetsanalys som avgor. Man ska utga fran forutséttningarna
man ges, och sen borja knada. Tidigare har man ju gatt at andra héllet néir man “slog
ihjal” bostader for att skapa kontor i Stockholms innerstad. Jag &r helt 6vertygad om
att det finns en véag tillbaka sager Peter Lideras avslutningsvis. Men som for alla
investerare ar det en fraga om lénsamhet.

7.3.2 Sveafastigheter - Fastighetsforvaltarstrategier

Intervju med Jorgen Olofsson, VD och Partner Sveafastigheter Asset Management.
Datum for intervju 2009-11-10 kI 15:15. Syftet med intervjun &r att fa 6kad forstaelse
for strategier som tillampas av fastighetsforvaltare.

Intervjudeltagare: Jorgen Olofsson
Karl-Johan Svensson
Erik Ullsten

Sveafastigheter Asset Management (SAM) ar ett dotterbolag till Sveafastigheter. De
jobbar med att forvalta fastighetsportfoljer, leda fastighetsutvecklingsprojekt,
initiering av nya affarer samt konsultera Sveafastigheter i forvaltningsfragor. SAMs
mal ar att skapa god vardeutveckling, ndjda kunder och samarbetspartners.
Arbetsomraden ar Stockholmsregionen och Mellansverige.

Det finns tva malgrupper for uthyrning av fastigheter, privatpersoner och foretag.
Bada rader under hyreslagen, och oavsett anvandningsomrade kallas det man hyr ut
lagenhet. Storsta skillnaden mellan féretag och privatpersoner &r att féretag ar mer
affarsmassiga. Det underlattar en uthyrning da de ar vana vi att hantera hyresavtal.
Om vi pratar Stockholmsregionen sa &r bostader mycket latta att hyra ut. Det ar stor
efterfragan vilket ger en vakansgrad pa nastan noll. Det ar aven lag omflyttning,
vilket dr det som kostar mest med hyreslédgenheter.
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Nar det kommer till kommersiella fastigheter kan det vara lite mer jobb med att fa
uthyrt och man ligger oftast pa lite hogre vakansgrad i sina fastigheter. Kommersiella
fastigheter ar mer konjunkturkénsliga och okar ganska kraftigt i vakansgrad under en
lagkonjunktur, medans det i en hogkonjunktur kan ga ner pa 3-5%. Nar man pratar
fastigheter brukar man alltid komma till laget. Det &r en viktig faktor for bade
bostader och kommersiella fastigheter dven da olika lagen &r attraktivt for olika
andamal. Till exempel sa ar det mycket svart att hyra ut lokaler i soderlage da manga
foretag som har kontor lite utanfor staden viljer norrlage, pa grund av narheten till
Arlanda. Vart ett attraktivt kontorslage kan vara variera ocksa. Till exempel finns det
kontorslokaler i Kista och Frésunda som é&r attraktiva pa grund av narheten till
Arlanda. Innerstaden ar och kommer forbli ett attraktivt kontorslége.

Hur lange man vill binda en hyresgast beror pa dels konjunkturen samt graden av hur
anpassningsbar lokalen ar. | dagslaget med radande hyror skulle jag binda i 3 ar for
att invanta en mojlig konjunktursuppgang, och med radande hyror i en hogkonjunktur
skulle jag forsoka binda i 5 ar. Sen beror det givetvis pa hur anpassad lokalen ér.
Renoveras lokalen for 5 000 kr/kvm vill man kanske binda i 5 ar, for att inte behéva
anpassa om for en annan hyresgéast inom en snar framtid.

Givetvis ar det svart att renovera en fastighet pa spekulation, men man kan alltid géra
nagra anpassningar for att géra byggnaden mer attraktiv. Till exempel kan man lagga
in ny parkett, dra in ny kyla, eller lagga om installationer. Alltsa saker som &r
gemensamma 6nskemal fran de flesta hyresgaster.

Vad som efterfragas av en kontorsfastighet gar dven i trender. De senast sju till atta
aren har efterfrdgan p& kontorslandskap 6kat. Aven advokatfirmor efterfrgar denna
typ av lokallosning och de borde vara de sista yrkesmédnnen som ldmnar de
traditionella séljkontoren. Att konvertera centrala fastigheter inom CBD ser jag inte
som ett alternativ, man vet att de blir uthyrda sa fort marknaden svanger. De som kan
goras ar att man upprustar och gér dem uthyrningsklara men med avsikt att fortsétta
vara kontor.

| ytterstan & mojligheten storre men I6nsamheten beror mycket pa laget och
ingangsvardet sa klart. For att en konvertering skulle évervagas bor fastigheten statt
vakant i 18-24 manader. Har det gatt sa lang tid utan hyresgaster maste man andra
taktik och alternativanvandningen bor ses dver.

Byggnaden tekniska egenskaper spelar dven roll i ett sddant beslutstagande. Hur ser
byggnadens installationssystem ut? Gar det att nyttja for bostadsandamal eller maste
det bytas? Fonsteruppsattningen dr ocksa en detalj som &r dyr att byta ut.
Stomsystemet ar ocksa av betydande grad da en mer flexibel konstruktion gynnar en
andring av planslosningen.

Sammanfattningsvis borde det ske fler konverteringar. Inte innanfor tullarna for dar
far man lokalen uthyrt i vilket fall, men utanfor tullarna avslutar Olofsson.
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7.3.3 Stockholms stadsbyggnadskontor - Planprocessen

Intervju med Malin Olsson, Regionchef Stockholms stadsbyggnadskontor samt Arne
Fredlund, Bitr. stadsbyggnadsdirektér. Datum for intervju 2009-11-03 kI 11:15.
Syftet med intervjun ar att fa stadsbyggnadskontorets syn p& konverteringsprojekt,
Problem och Framgangsfaktorer.

Intervjudeltagare: Arne Fridlund
Malin Olsson
Karl-Johan Svensson
Erik Ullsten

Stadsbyggnadskontorets uppdrag &r att ta fram planer, bevilja bygglov, och uppratta
kartor som behovs for byggnation. De tar &ven fram kunskapsunderlag for
stadsbyggandet. Med hjélp av dessa skapar Stadsbyggnadskontoret strategier for
stadens dvergripande utveckling. Kontoret ansvarar aven for gronstrukturplanering
och energiplanering samt arbetar tillsammans med trafikkontoret i den 6vergripande
trafikplaneringen.

Stadsbyggnadskontoret ar generellt valdigt positiv till konvertering i alla lagen som
lampliga for bostadsanvandning det vill sdga dar inte trafik eller omgivande
verksamhet riskerar att stora nya bostader. Det finns dven ett tydligt politiskt uppdrag
att fa in fler bostader i city. Uppskattningsvis sker det 4-5 konverteringsprojekt per ar
vilket motsvarar ett tillskott pa ungefar 250 Igh/ar i Stockholm cirka 7 % av det totala
tillskottet.

Fordelen med konvertering ar att man kan fa mer okonventionella bostadslésningar
samt att det resulterar i en mer blandad stad med mojligheter for integration av
bostader och verksamhet. En mer integrerad stad leder i sin tur till mer aktivitet i
omraden spritt 6ver hela dygnet. Samtidigt ppnar konverteringen for att fa in fler
bostader i city. Problemen med konvertering dr ofta att byggnaderna &r for djupa och
darfor far en storre andel lagenhetsyta utan direkt solljus. Ett annat problem kan vara
om omgivningen ar for stérande, exempel trafikleder.

Hur lang tid en andring av detaljplanen tar beror helt pa forutsattningarna och kan
variera mellan sex manader (enkelt planforfarande) och 1-3 ar (normalt
planforfarande). Fragor som paverkar vara planbeslut ar bland annat: hur mycket
insyn finns det i lokalen? hur ser innergarden ut? Finns det tillgang till innergarden?
Finns kontakt till utevistelse? Uppstar problem med till exempel nagon av fragorna
kan processen bli langdragen. Andra faktorer som kan paverka ett beslut ar
miljostorningar, buller, partiklar, riskhénsyn.

Rent schematiskt sker en detaljplans &ndring enligt féljande:

(1) StartPM beslut i namnd.

(2) Planforslag utarbetas.

(3) Plansamrad.

(4) Redovisning av synpunkter och beslut om ev. bearbetning (ndmnd).
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(5) Utstéllningsforslag tas fram.

(6) Utstéllning.

(7) Sammanstallning av synpunkter och framtagande av slutligt forslag.
(8) Antagande i stadsbyggnadsnamnd.

Tre veckor efter att antagandebeslutet kungjorts vinner planen laga kraft och bygglov
kan ges, forutsatt att ingen Gverklagat beslutet under denna tid. | undantagsfall maste
planen antas i kommunfullméktige. Innan en planprocess kan en férhandsbedémning
ges. Efter forhandsbeskedet placeras drendet i plankdn. Kén brukar normalt vara runt
12 manader. Alla arenden ligger idag i samma ko, oberoende av storlek vilket gor att
vi inte har resurser att behandla alla dessa direkt. Sen &r det &ven en
effektiviseringsfraga, vi kan alltid bli battre pa det vi gor. Nar vél planarendet &r
igang ar det oftast byggherren eller intressenten som far drendet att droja. Det ar
sallan pa grund av vart arbete, da det ofta saknas handlingar och material for att vi
skall kunna géra en beddémning. Jag tror inte att det ar planprocessen som ar det
tidskrdvande utan snarare plankdn som upplevs som tidskravande

Byggherren kan paverka processens tidsatgang genom att lagga fram projekt med
béattre underlag. Givetvis kan det dyka upp saker i en planprocess som inte gick att
forutspa i ett tidigt skede. Utredningar som handlar om risk-, partikel-, och
bullerutredningar ar svara att forutspa. Framforallt galler detta riskutredningar da de
handlar mycket om vart i staden man befinner sig. Det gar inte att sdga nagot
generellt om vad som paverkar dessa faktorer. Alla projekt ar unika och svara att
forutspa. Om planandringen enbart avser anvandningen och inte byggratten paverkas
aven omgivande bebyggelse mindre och planandringen blir lattare.

Awvslutningsvis svarar Fridlund att en effektivisering av Detaljplanséandringen kommer
bidra marginellt till att fler konverteringar genomfoérs. De ekonomiska
forutsattningarna ar helt avgorande for omfattningen av konverteringar. Sa lange som
kvadratmeterpriset pa bostader ar hogre an for kontor kommer konverteringarna att
fortsétta.

7.3.4 Sveamalm - Konverteringsprocessen

Intervju med Erik Karlin, VD och partner pa Sveamalm. Datum for intervju 2009-09-
18 kI 09:00. Syftet med intervjun ar att fa battre insikt i konverteringsprocessen samt
hur Sveamalm arbetar med sina projekt.

Intervjudeltagare: Erik Karlin,
Karl-Johan Svensson
Erik Ullsten

Sveamalm bildades 2006 och har sedan dess forvarvat fyra projektfastigheter. Deras
afféarside &r att bedriva aktiv affarsutveckling i goda l&gen i Sveriges tillvéxtregioner.
De investerar i projekt dar en fastighet genom ny karaktér, storlek eller anvéndning
kan fa ett hogre varde. Projektutvecklingen bestar normalt av ombyggnad,
tillbyggnad, nybyggnad eller dandrad nyttjandeform. Sveamalm 4&gs av
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foretagsledningen och Sveafastigheter Fund Il. Sveafastigheter &r en fastighetsfond
for institutionella investerare som framst fokuserar pa investeringar i fastigheter i
Sverige, Finland och ovriga lander runt Ostersjon med hog och uthéllig lopande
avkastning, oberoende av lage och fastighetstyp.

For att identifiera en fastighet som &r intressant att konvertera, maste den besitta vissa
parametrar. Forst for att ett projekt ska vara ekonomiskt genomforbart maste projektet
ha en viss storlek. Det gar inte att genomfora projekt pa tva-tre lagenheter, detta pga.
att de bar upp kostnaden. Aven om avkastningen i ett litet projekt kan vara bra s&
hjalper det inte da den absoluta vinsten blir for liten. Projekten maste darfor ha en viss
volym for att den ekonomiska biten skall bli intressant. En annan parameter som vi
tittar pa vid en potentiell investering ar laget, som kan delas upp i tre lagesformer.
Forst analyserar vi pa makroniva, dvs. vilken stad som fastigheten ar belagen. Staden
behover vara av viss storlek med tillrackligt hog efterfragan pa bostader for att
kvadratmeterpriset ska ligga pa nivaer som kan betala en konvertering. En annan
viktig faktor vad galler makrolé&get dr att staden ska vara vdxande. Mindre centralt
beldgna omraden blir mer centrala nar staden véxer vilket driver upp bostadspriserna i
dessa omraden. En forutsattning ar givetvis att investerarna, vi alltsa, maste ha
kannedom om lokalmarknaden i den stad de tankt investera. Vidare ser vi pa vilket
omrade fastigheten ar belagen. Alldeles for centralt, inom CBD, ér inte bra da det inte
gar att konkurrera bostadspriser mot kontorspriser. Kontorslokaler kommer alltid vara
attraktiva i dessa lagen oberoende av fastighetens egenskaper. Samtidigt erbjuder inte
Stockholms centrala delar nagon attraktiv bostadsmiljo. Det galler darfor att hitta
omraden som é&r lite lugnare men anda centralt belagna. | dessa omraden skiljer
priserna fran fastigheter till fastighet beroende pa vart i omradet de ar belagna. Vi
tittar dd pa mikroniva och skillnaden i efterfragan kan vara stora (speciellt for
lokaler). Det kan skilja mycket mellan fastigheter inom korta avstand och det galler
hér att ha god lokalkdnnedom om vilka fastigheter som kan vara lampade for en
eventuell konvertering. Jamfor med hur ett populart gangstrak eller en shoppinggata
kan paverka priserna enormt jamfort med en tvérgata.

En annan aspekt vad galler 1age som vi tittar pa dr avgransande fastigheter. For att fa
konvertera en kontorslokal till bostader maste detaljplanen &ndras. Det & kommunen
som beslutar detta genom stadskontoret. Beslutet blir lattare om fastigheten som skall
konverteras ar belagen i ett bostadsomrade eller ett omrade lampad for bostader.

Husets utformning ar en annan parameter som vi tittar pa . Det stélls idag krav pa
bostader som kan vara svara att uppfylla, till exempel inslapp av solljus. En bostad
skall ha viss tillgang till direkt solljus for att fa vara bostad, och detta kan vara svart
att uppfylla om byggnaden &r for djup (som manga kontorslokaler kan vara). Det blir
da svart att fa in ljus i mitten av byggnaden och den blir da inte lamplig som bostad.
Enligt Karlin &r det inte kraven som skapar problem. Det kan ju vara sa att vi far
bygga, men avbojer pa grund av att huset inte &r intressant nar det ar for djupt. Helt
enkelt for att det inte gar att skapa attraktiva ldgenheter. Det gér ju dven att “bryta
upp” hus for att fa in ljus men det kostar.
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Ytterligare egenskapskrav som har att géra med den fysiska byggnaden ar de som
stalls pa den nya bostaden. Kraven ar desamma som vid nybyggnad och kan gora en
konvertering kostsam. Det far inte vara for hogt buller, utan minst ett fonster bor
kunna Gppnas utan att stéras utav ljudnivan. Detta kan da vara svart att uppna vi
byggnader belagna vi hart trafikerade vdgar. En annan aspekt ar
handikappsanpassningen vilken kan paverka priserna om det rader daliga
forutsattningar i det befintliga huset. Finns det ingen hiss i byggnaden maste en sadan
uppforas och det kan bli svart mitt i ett hus, vilket gor att enda alternativet ar att
byggas pa utsidan som ocksa kan skapa problem. Krav som kan bli kostsamma for ett
projekt, och som i slutandan bekostas av de boende. Darfor ar det viktigt att kolla pa
helheten av byggnaden, &r denna fastighet lamplig for en konvertering? Hur stora
ingrepp maste goras?

Detaljer pa fastigheten spelar dven stor roll. Finns parkeringshus under byggnaden?
Finns det balkonger, eller finns det mojlighet att uppfora sadana pa fasaden? Sma
omstandigheter som spelar stor roll pa bade inkopspriset men &ven pa
forsaljningspriset. En balkong som kan kosta 100 000 att uppfora kan ge ett Okat
varde pa en halv miljon i Stockholm. Ett krav som vi har innan en investering ar ett
minimivarde pa avkastningen pa eget kapital. Detta paverkas i hog grad av
kreditmarknaden, men &ven pa hela investeringen som helhet. Berékningar och
analyser utfor vi sjalva for att se potentialen i ett projekt. Olika fastigheter lampar sig
for olika dndamal. Sveamalm sjdlva konverterar endast till bostader men har
systerbolag som konverterar till andra andamal, t.ex. hotell.

Sammanfattningsvis kan man saga att de faktorer som vi tittar pa innan en investering
i ett konverteringsprojekt ar priset for sjélva fastigheten, vad du far betalt for den
fardiga produkten samt hur mycket 1an som far tas for projektet. De risker som
Sveamalm ser med att konvertera lokaler till bostader &r de marknadsrisker som finns
med denna typ av investeringslangd. Sveamalm forsoker sjalva att kopa och sélja sa
fort som mojligt efter fardigstdllande. Detta for att slippa réntekostnader och
minimera risker. En annan risk som ar storre i denna typ av projekt jamfért med
nybyggnation ar byggkostnaden. Visserligen kan det i en bra byggnad bli billigare an
nybyggnation, men totalkostnaden kan vara svar att projektera da det ofta dyker upp
oférutsagbara utgifter. Detta kan bero pa farliga byggnadsmaterial sasom asbest eller
liknande problem, som paverkar bade byggtid och kostnad. Att skriva tydliga avtal
med byggbolagen som styr foljderna av eventuella problem samt vem som skall
bekosta dem &r darfor en valdigt viktigt parameter i konverteringen. Vidare &r det
aven viktigt med bra forsakringar om byggbolagen skulle ga omkull under tiden de ar
anlitade.

Vid fragan vilka faktorer som paverkar projekteringen svarar Karlin att det beror helt
pa hur noga fastigheten ar besiktigad innan. Ju noggrannare besiktning och
projektering ju béattre koll har man pa hur resultatet pa slutprodukten kommer att bli.
De svara ar aterigen att forutse vilka dolda problem som kan komma att uppsta samt
att projektera tillrackligt med resurser for att tdcka dessa kostnader.
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De vanligaste ingreppen som behdvs goras pa en lokal for att konvertera den till
bostad ar ganska pataglig. Vi behaller ibland bara fasaden och pelarstommen berattar
Karlin. I gamla sekelskiftsbyggnader kan det vara varre da de har barande vaggar. De
forsoker vi oftast bara éppna upp lite sa de blir luftigare och trevligare att bo i. Déar
paverkar aven byggnadens djup. Finns det plats for att bygga korridorer inuti
byggnaden eller ska dessa goras pa utsidan. Nagot som underlattar ar om byggnaden
fran borjan varit avsedd for bostadsandamal och sedan konverterats till kontor. | dessa
fastigheter racker oftast sma insatser for att aterskapa bostader.

Vid forséljningen géller det att ha koll pa vad marknaden efterfragar. Darfor ar det
svart att uttala sig om vilka objekt som séljer lattare an. Sveamalm forsoker ofta
nischa sina lagenheter. Vi vet att det &r sma detaljer i lagenheterna som kan betala av
sig. Darfor arbetar vi ihop med arkitekten nar vi tittar pa vara objekt. Som ett exempel
kanske inte kunden &r beredd att betala 100 000 for en marmorbéank i kdket men
daremot for en unik planlésning, samtidigt vet vi att tva ettor ger mer betalt &n en stor
tvaa.

Ofta gar det ganska smartfritt att fa tillstand att konvertera kontor till lagenheter,
nagot som till stor del beror pa politikernas ambitioner att skapa fler bostader. Ganska
fa har eller kan ha invandningar pa vara projekt. Problem som kan uppsta ar om det
finns befintliga hyresgaster som inte vill ha en konvertering avslutar Karlin.

7.3.5 Aros Bostad AB - Konverteringsprocessen

Intervju med Samir Taha, VD och partner pa Aros Bostad samt Thomas Hollaus
Projektchef, Aros Bostad. Datum for intervju 2009-11-11 kl 09:30. Syftet med
intervjun ar att fa battre insikt i konverteringsprocessen samt hur Aros Bostader
arbetar med sina projekt.

Intervjudeltagare: Samir Taha
Thomas Hollaus
Karl-Johan Svensson
Erik Ullsten

AROS Bostadsutveckling AB grundades varen 2006 av Pramerica Real Estate
Investors som d&r ett dotterbolag till amerikanska forsdkringsbolaget Prudential,
Vencom Property Partners AB samt Samir Taha. AROS affarsidé ar att forvarva,
konvertera och utveckla befintliga kommersiella byggnader samt mark till attraktiva
konceptuellt utvecklade och malgruppsanpassade bostader. Bostader som skapar
mervdrde i form utférande och utrustning. Fram till och med juni 2009 har AROS
hittills forvarvat tre projekt i Vasteras och ett i Stockholm med en projekterad volym
om drygt 230 bostader.

Vi identifierar vara projekt pa olika satt inleder Samir Taha, CFO och VD for Aros
bostader, antingen aker eller gar vi helt enkelt ut och tittar pd byggnader som ser
tomma ut. Om byggnaden ser tom ut och &r intressant borjar processen med att nysta
ut vem som &ger fastigheten, vad séger detaljplanen, vilken verksamhet inryms osv. |
andra fall far vi projekt pressenterade av maklare som ar bekant med vara ambitioner
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och affarside. Nagot som blivit allt mer vanligt, i och med att var verksamhet blivit
kand, &r att fastighetségare kontaktar oss och presenterar fastigheter som de inte kan
nyttja pa ett bra satt. Cirka 80-90 % gar igenom den végen tillagger Thomas Hollaus,
Projektchef Aros. Annars ar det genom kontakter eller lokalkdénnedom som vi
identifierar fastigheterna. Att vi har genomfort projekt i Vésteras beror pa att bade jag
och Thomas &r darifran. Vi har darmed den dar mikroniva kannedomen som behovs.
En viss gata kan vara helt oattraktiv medans gatan mittemot eller ség 100 m dérifran
genererar 20 % hogre priser. Som exempel sa ar avstandet mellan Solhagen och
Hammarby faktiskt enbart 100 m medans prisskillnaderna pa bostadsratter nastan &r
100 %, nagot som beror pa aldre rykten. Man kan jamfora det med varumarken menar
Hollaus folk betalar for postnumret.

Vid utvérderingen av projekten tittar vi forst och framst pa detaljplanen. Tillater den
bostader eller finns det mojlighet att dndra den och i sa fall hur kéanslig ar andringen.
Politiker i Stockholm ar for tillfallet valdigt positiva till konvertering problemet ligger
snarare i lagarna samt processens gang. Vem som helst kan overklaga. Vidare kan
man bo pa Sodermalm och 6verklaga ett bygge pa Gardet samt driva den processen i
nastan tre ar. Skulle det till exempel ga att bygga bostader i Humlegarden maste vi ta
med i berakningarna att det kan Gverklagas i fem ar, en tid som kommer engagera
mangder av advokater och arkitekter.

Varje gang som man ska bygga ska utlatande fran en mangd olika namnder in,
brandforsvaret ska ha sitt utlatande, byggnadsnamnden sitt, lokala foreningar sitt,
antikvariat osv. Detta gor att risken att processen stannar upp nagonstans ar alldeles
for stor. Vi har egentligen bara andrat en detaljplan som skulle tagit sex manader men
tog ett och ett halvt ar. Vad som han handa da var en av varldens storsta finansiella
krasch som da resulterade i att vi inte kunde bygga. Fastigheten fick da sta tom i nio
manader. Viljan finns dar men det ar egentligen hela plan och bygglagen som staller
till problem. Som fastighetsinvesterare betyder det att vi far storre osékerheter i
kalkylen som gor att vi maste ta ut storre marginaler vilket innebar storre
vinstforluster. Resultatet blir att vi inte ger oss in i alla projekt och darmed inte
bygger lika manga bostader som fallet kunde ha varit. Riskfaktorn i att fa bygglov blir
darmed avgorande vid utvarderingen av projekt. Ett exempel pa bedémningen av
riskfaktorn ar vart bygge pa Gardet dar det inte fanns nagon detaljplan som medgav
bostader men samtidigt hade Oscar Properties uppfort ett identiskt projekt i omradet.
Vi gjorde da bedémningen att inom en rimlig tid borde var detaljplan att ga att andra.

Vi tittar dven pa radande hyreskontrakt i huset l6per detta i ytterligare 12 ar blir det
alldeles for dyrt att losa ut hyresgésterna. N&sta parameter &r beddmningen av
mikrolaget. Hur &r efterfragan pa bostader i omradet vilka bostadspriser rader dvs.
vad har vi for intakter pa projektet. Man genomfér en marknadsanalys. Hur
omfattande den &r beror helt pa var egen kompetens inom omradet. Steget vidare ar
besiktning av byggnaden. Vilka byggnadstekniska forutsattningar rader pelare eller
hjartvaggar vilka typer av bjélklag samt fasader finns. Allt for att ringa in nagon form
av ombyggnadskostnad.
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Parametrarna sammanvags sedan och vi tittar pa ekonomin i projektet. Vi koper BTA
men vi saljer BOA sa hur effektivt gar byggnaden att anvanda. | detta lage véljer man
att ta in en konsultarkitekt, som egentligen bara blockvis delar in byggnaden i olika
lagenheter. Man jobbar med de grundlédggande bitarna som passager, entréer, ljus,
parkering alla dessa parametrar som behdvs for att skapa en attraktiv lagenhet.
Sammanstallningen leder till hur stor forsaljningsyta just detta projekt kan generera i
kvadratmeter. Siffran jamfors sedan med byggnadens kommersiella varde. Till det
kommersiella vardet maste oftast lokalforbattringar i form av renovering tillaggas.
Finns det ingen ekonomisk vinning sa ar det helt enkelt inget intressant projekt.

Pa fragan om konvertering ar genomforbar i alla stader svarar bade Taha och Hollaus
att staden maste generera tillrackligt hoga bostadspriser. Egentligen finns det inte sa
manga parametrar att titta pa och inkopspriset skiljer sig avsevart beroende pa var
fastigheten ar beldgen. Ombyggnadskostnaderna skiljer sig daremot inte alls i samma
storlek. Detta betyder ju att intaktssidan ar extremt viktig. Samtidigt finns ett problem
med mindre stader dar det ar svart att fa folk att betala mer for en nyproducerad
lagenhet jamfort med en daldre renoverad l4genhet. Vi vander oss darmed mot
utvecklingsstader dar det finns en acceptans for nyproduktion. Generellt kan ségas att
grunden for att ett objekt ska vara intressant &r att laget ar sémre lage for kontor
jamfort med bostéder. Man pratar om ett B- eller C-lage for kontor medans det ar ett
AA-lage for bostad. Som exempel ar kontorshyrorna pa Gardet lika med Vasteras
medans bostadspriserna ar betydligt hogre. Ett lage som inom CBD ar déaremot
valdigt svart att rdakna hem da kontorshyrorna &r alldeles for hoga och husen inte
erbjuder en attraktiv bostadsmilj6. Ta Karlaplan som motsatt exempel ett av
Stockholms dyraste bostadsomrade som samtidigt inte alls &r attraktivt som kontor.
En toppmodern kontorslokal kan inte dverhuvudtaget konkurera med bostadspriserna
i ett sddant omrade. | slutandan kommer man till tva kurvor dar bostadspriserna skar
kontorshyrorna och det ar har som objekten dyker upp.

Nar vi kommer till byggnadens fysiska utformning sa kan vi egentligen lyfta fram tre
generella egenskaper ur de projekt som vi genomfort. Djupet pa fastigheten ar det
forsta, vi maste kunna skapa ljus i byggnaden for att skapa attraktiva lagenheter och
for att kunna skapa en effektiv BOA. Fastighetens placering ar den andra egenskapen
som ocksa inverkan pa ljusinslapp. Placeringen gar dessutom inte att forandra i
efterhand. Det tredje &r byggnadens konstruktion som, enligt var erfarenhet, bor vara
med pelare s att man i stort sett kan “’blasa ut” hela byggnaden och egentligen bara
har pelarraden med sex ganger sex meter kvar. Bredden mellan pelarna ar vasentlig.
Vi forsoker dolja pelarna i vaggar vilket medfor att en lagenhet inte far plats om det
ar for smalt mellan dessa. Ett annat problem som uppstar &r att tillganglighetskraven
blir svara att uppfylla om avstandet ar for litet mellan pelarna.

Har vi en byggnad med ratt pelaravstdnd betong bjalklag och tillrackligt med
ljusinslapp syr vi oftast hem affaren. Byggnadens utseende, bullernivaer samt
energiatgang gar alltid att 16sa med exempel tillaggsisolering, nya fonster eller byte
av fasad. Men ska vi borja skara av betong avlasta barande véaggar sa tappar vi helt
enkelt kalkylen. Takhgjd &r en annan aspekt som méste stamma. Ar den for 1ag far vi
inte in nya installationer. Allt under 2.60 skapar problem speciellt i badrum dér taket
maste pendlas ner for bland annat nya rérdragningar. Sen har ju givetvis ljud en viss
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inverkan d& fastigheten ligger intill storre vagar. Aven om vi rent
konstruktionsmassigt kan l6sa kraven s medfor dessa en storre kostnader och storre
risker.
Innan en investering behdver vi i regel foljande dokument:

- Arkitekthandlingar.

- Utlatande fran konstruktor.

- Utlatande fran ljud konsult.

- Utlatande fran brand konsult.

- Miljoinvertering av byggnaden.

Pa sa satt sakerstaller vi de storre riskerna. Sen kan det vara sa att specialkonsulter
masta anlitas for att exempelvis undersoka utbyggnads majligheter dvs. hur ser de
geotekniska forutsattningarna ut.

Egentligen har vi aldrig reflekterat dver vilken typ av arkitektonisk stil som passar 0ss
bast. Vi vet vilka ar som man byggde in blabetong och forsoker givetvis undvika
dessa men annars bedémer vi varje objekt for sig utifrdn de kriterier vi har.
Sekelskiftsbyggnader har en viss charm men en sadan byggnad gar aldrig att besiktiga
fullt ut. Aven om det finns ett flaktrum pa taket kan vi inte se om det rinner vatten
genom bjélklaget. Att ge sig in i en sadan byggnad innebar darmed en stor risk, till 97
% sékerhet sa ar formodligen inte bjalklagen eller vaggarna i en sekelskiftslagenhet
brandklassade. Detta beror pa att nar dessa hus byggdes anvandes formodligen
vassmattor som isolering i vaggar och tak. Samma sak galler glasen. | bésta fall kan
dessa kastas ut och bytas men néstan alla aldre hus &r kulturminnes skyddade.
Antikvariat kan da bestimma att man maste bevara fonstren. Att lésa de
byggnadstekniska kraven i en sadan byggnad blir véldigt kostsam. Vi har haft ett par
sadana projekt som i slutandan har resulterat i vara minst lonsamma. Man ska darfor
ha enorm respekt for dessa krav. Visst finns det foretag som kan ga in och gora en sa
kallad ”quick and dirty” dvs. man struntar i och fraga hur véiggar och bjilklag
egentligen ser ut och enbart renoverar ytskikten i sig. Risken man tar da &r en
”boomerang effekt” att problemen kommer tillbaka i en réttsprocess senare vilket
vara externa investerare aldrig skulle respektera. Men gér man en quick and dirty” s&
ar sekelskiftslagenheterna Kklart fordelaktiga dér man egentligen enbart behdver
aterskapa den gamla strukturen i byggnaden. Ska man dock ga enligt de byggregler
som finns blir dessa byggnader enormt dyra. |1 och med att mindre foretag ofta sysslar
med sadana renoveringar blir konkurrensen i sadana mindre fastigheter alldeles for
oschysst for oss. Darmed tittar vi enbart pa storre objekt.

Den idealiska kaken for oss att konvertera ar en pelarbyggd 60-tals industribyggnad
som ligger i ett bostadsomrade. Egentligen har marknaden den storsta inverkan pa hur
bra vara objekt séljer. Bankernas ranta styr helt och hallet. Tyvarr ar detta ingen som
vi kan planera in i vara investeringar det finns s pass manga andra parametrar som
styr fardigstallandet. Vad som kan konstateras dr att valet av geografisk plats samt
valet av ratt produkt &r vad som gjort att vara lagenheter varit efterfrdgade. Overstora
lagenheter som inte &r yt-effektiva séljer enbart i enorm hdgkonjunktur medans
mindre kompakta alltid séljer.
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Ska vi sammanfatta vad som varit daligt respektive bra med vara projekt sa har
timingen varit mindre bra. Vi jobbar med stora marginaler vilket gor att vi missat
manga projekt men att vi lyckats med de vi genomfort. Vad som varit bra &r att vi ar
otroligt ndjda med var produkt och vi tror att vi vet var vi ska satsa. Vi har ett koncept
med ett fatal tillval eller paket som gor att slutprodukten blir véldigt lyckad. Om du
gar koper en Volvo fast egentligen vill ha en Audi kanske den kostar 20 % mindre.
Né&r du sedan plockat pa alla tillval har du d&nda kommit upp i en Audi. I ett sadant
lage vill vi hellre vara en Audi fran borjan avslutar Taha.

7.3.6 Ebab - Projektering och genomférande

Intervju med Lennart Berg, VD Ebab. Datum for intervju 2009-10-14 kI 09:00. Syftet
med intervjun &r att fa en battre inblick i den tekniska konverteringsprocessen och
Ebabs syn pa konverteringsprojekt, problem och framgangsfaktorer.

Intervjudeltagare: Lennart Berg
Karl-Johan Svensson
Erik Ullsten

Ebab i Stockholm AB ér ett konsultforetag som grundades 1982 med kompetens inom
fastighetsutveckling, projektutveckling samt miljo- och installationsteknik. Foretaget
med verksamhet i Stockholm, Goteborg och Malmo ar helt oberoende och ingar i
Ebab-gruppen med nastan 140 anstéllda. Pa Ebab i Stockholm arbetar 100 anstéllda
inom omradena som fastighetsutveckling — tidiga skeden, projektuthyrning,
projektutveckling, projektstyrning, projekteringsledning, produktstyrning och
installationsledning. Med en projektvolym pa ca 3 mdr kr omsatte foretaget néstan
160 mkr 2008. Ebab vander sig framst till fastighetségare allt fran stora statliga
fastighetsdgare, borsnoterade fastighetsbolag till allménnyttiga bostadsforetag.
Genom att arbeta inom tva verksamhets omraden, Fastighetsutveckling och
projektstyrning, moéter Ebab kunderna med ratt kompetens. Vidare erbjuder féretaget
ett eget utvecklat helhetsgrepp Over projekt sa kallad Projekt Management
Construction, PMC. En metod som utgar fran delad entreprenad och en kvalitativ
projektstyrning.(Ebab i Stockholm AB, 2009)

Att anlita Ebab &r inte som att anlita en totalentreprenad inleder Lennart Berg VD pa
Ebab. Vi har ett unikt satt att arbeta pa ihop med byggherren. D& vi varken &r
entreprendr eller projektor blir var roll att fungera som byggherrens forlangda arm. Vi
ar med hela vagen fran idéskedet till dverlamnandet. Darmed arbetar vi bade som
projektledare och med projektstyrning. Ebab &ger inga egna projekt vilket beror pa att
de inte vill konkurrera med sina kunder. Vi har valt att vara kompetenser istéllet for
att vara konkurrenter forklarar.

Ebabs organisationen &r uppdelat i tvd enheter. En enhet som jobbar med
fastighetsutveckling samt en  som  jobbar med  projektutveckling.
Fastighetsutvecklingen &r en ny enhet som startades for tva ar sen. Avdelningen ar till
for att plocka fram projekt at vara kunder. Genom att folja storre foretags utveckling
far Ebab en insikt om fastigheter som kommer bli tomma i ett tidigt skede.
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En av de viktigaste parametrarna for genomforandet av en lyckad konvertering ar en
god kunskap om marknaden. Bestdllaren kan oftast marknaden bast, darfor ar
kommunikationen mellan oss betydande. Vi sitter pa bestallarens sida, vilket
resulterar i en bra dialog. Laget avspeglar oftast marknaden véldigt bra och har
darmed en stor betydelse pa om konverteringen ar ekonomiskt genomforbar.
Stockholm é&r lite speciellt da en lagenhet kan ligga pa 50-80 000 kr/kvm i centrum,
samtidigt som en lagenhet i Bagarmossen som ligger ca 1,5 mil utanfoér kan kosta 20
000 kr/kvm. Man maste utga fran marknaden och sen rakna bakifran. Jag tror att det
gar att gora konverteringar 6verallt om det finns gamla kontorshus som star tomma
eller har dalig disponering av ytorna. Det kommer dyka upp potentiella projekt i flera
stader nu nér foretag vill ha mer rationella lokaler. Den nya generationen manniskor
kanner att de gor ett battre jobb nar de sitter pa ett bra satt. For bara nagra ar sen satte
man sig i 6ppna landskap for att krympa den hyrda ytan, men det behdvs ju inte om
hyran ar 1ag. Nu har man insett att man arbetar battre i dessa landskap. Folk &r vana
att sitta sa redan fran skoltiden.

Fastighetens konstruktion och fysiska utformning ar en annan parameter som inverkar
pa om en konvertering bli lyckad eller inte. Det ar viktigt att fa till ett bra forhallande
mellan BOA och BTA. Ett problem som vanligen uppstar &r att losa
entréutformningen utan att fi det “korridorigt”. Problemet kan medféra att vi till
exempel maste tillfora nya trapphus till en fastighet. Nagot som kan bli valdigt
kostsamt. En annan svarighet ar att fa till bra ljusforhallanden.

Hela affarsidén med konvertering ar att fa till en battre affar an att bygga nytt, darfor
stravar Ebab efter att behalla fasaden, fonsterséttning och sa mycket som majligt av
den befintliga byggnaden. En annan teknisk egenskap vi ser att kunderna uppskattar
ar hog takhojd. | basta fall finns aven mojligheten att bygga till ett loft. Kraven pa
tillganglighet och darmed hiss i fastigheter med mer &n tva vaningsplan kan till
exempel I6sas med att bygga loft av de 6versta lagenheterna.

Historiskt sett har man byggt med olika byggstilar och stomvalslésningar. De som
kanske artar sig bast for konvertering ar funkishusen, som byggdes under 30-talet.
Detta beror bland annat pa att de besitter attraktiva egenskaper sasom hogt till tak.
Men framfor allt beror det pa att de flesta funkishusen byggdes med pelarsystem.
Konstruktionen underléttar vid &ndring av planlésningen genom att det inte finns
nagra barande vaggar. Konverteringen blir otroligt mycket dyrare om det, som i aldre
byggnader, innan 30-talet, & byggda med barande vaggar. Hela bjalklagen maste da
avlastas samtidigt som de bédrande vaggarna flyttas. Funkisstilen har &ven en
fantastisk arkitektur. Det &ar svart att hitta rationella kontorslokaler innan 30 talet.
Hittar man dock en kontorsfastighet byggd innan 30-talet har den ofta varit bostéder
innan. En sadan byggnad kan med fordel konverteras tillbaka da det egentligen
handlar om att aterskapa de gamla lagenheterna.

Sen har vi ju dven en annan viktig faktor speciellt hdr i Stockholm, nadmligen
tillhérande parkering. Efterfragan pa lagenheter med parkeringsplats &r stor och driver
darmed upp priserna.
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En konvertering likstdlls ofta med en nybyggnad. Detta medfér att samma
egenskapskrav som stélls pa en nybyggnad aven stalls pa en konvertering. Nya
energikrav dr ett sadant egenskapskrav. Problemet med energieffektiviseringen ar att
reglerna koncentreras for mycket pa nyproduktionen, som endast tillfor 0.6% kvm/ar
pa vart befintliga bestand. Samtidigt ser vi inga problem med att sinka
energiforbrukningen i fastigheter. Alla i den héar branschen kan skapa mer
energieffektiva byggnader.

Vad som kan bli lite mer problematiskt ar bullerkraven, d&ven om vi inte ser nagra
storre svarigheter i detta heller. Om du har en tyst sida sa utnyttja det. Dar hittar man
ofta bra mojligheter att géra entréer. Vi har aldrig behdvt lagga ner ett projekt for att
vi inte hittat nagon losning till att klara kraven. Det kan bli sa att 16sningen blir for
dyr, men kraven gar alltid att uppfylla vid en konvertering. Ofta har man staden med
sig, de vill ju att det skall produceras fler lagenheter. Dessutom kan staden spara
infrastrukturella kostnaderna vid en konvertering, da det redan finns pa plats.

Det finns alltid risker med konvertering. Till exempel kan vi aldrig vara helt sékra pa
hur en byggnad ser ut i dagslaget d&en om det finns ritningar och
materialbeskrivningar. For att minimera riskerna med den har typen av projekt har vi
pa Ebab tillsatt en miljogrupp som har blivit lite av specialister pa den hér sorten av
undersokningar. Né&stan alla miljorisker, 95 %, identifieras vid en forsta
understkning. Undersokningen ska med fordel gbras innan man koper fastigheten
nagot som kan kosta ganska mycket pengar, men som sagt ar de vél investerade.
Sjalvklart gar det inte att skydda sig till hundra procent vilket gor det viktigt med bra
avtalslosningar. Manga av problemen gar att géra upp med den gamla &garen. Ibland
kan det dven vara sa att ritningar som man hamtar ut pa stadsbyggnadskontoret ar
missvisande. Det kan ha gjorts andringar och liknande som inte forts in till den
befintliga ritningen. Ibland kan vi komma till en plats med en uppfattning om hur det
barande konstruktionen &r uppbyggd, medans den i sjdlva verket fungerar pa ett helt
annat satt. For att forsékra sig om konstruktionen kan det darfor kravas att vi gar in i
konstruktionen dvs. forstdrande prov.

Andra krav som stélls ar bland annat pa barformagan av konstruktionen. Fordelen i
den aspekten dr att konverteringen till bostéder oftast innebar att byggnaderna blir
lattare. Bostader bidrar inte till ndgon dkad belastning pa byggnaden som det kan gora
vi omvand konvertering, pa grund av maskiner, installationer och forvaring som vager
mycket. Just nu finns det ett jattestort bostadsbehov i Stockholm, lustigt nog sa bor ju
alla ndgon stans i alla fall. Trots det bedomer jag att den storsta risken med
konvertering ar att man har last av marknaden fel och inte far lagenheterna salda. Det
ar darfor aterigen mycket viktigt med forundersokningar samt att ha en god
kdannedom om sin marknad. Samtidigt ska vi ha stor respekt for kunden, eftersom det
ar de som koper den eventuella bostaden i slutdndan.

Sammanfattningsvis kan vi saga att den storsta framgangen med alla vara projekt ar
att vi aldrig blivit staende med lagenheter som inte blivit salda, aven om det till stor
del beror pa bestallares goda marknadskannedom. Av det problem vi stott pa ar det
storsta i samband med en asbestsanering. Saneringen som berdrde en av vara
byggnader var inte fullstandigt utford vilket medforde att vi hittade mer asbest efterat
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pa ett stalle som vi inte kunnat forutspd. Detta resulterade i att bygget blev staende i
tva dagar, for ytterligare sanering. Sadana problem paverkar sjélvklart tidsplanen som
leder till 6kade kostnader.

Dromprojektet skulle vara att hitta den dar fastigheten dar ingen annan har tankt pa att
det gar att skapa fantastiska lagenheter. Att se nya majligheter i olika anvandningar
av ett objekt som alla andra forbiser samt att kunna utnyttja objektets befintliga
egenskaper for att skapa unika och attraktiva bostader avslutar Berg.

7.3.7 Vasakronan - Problem och Risker

Intervju med Anders Moéller Projektledare, Vasakronan. Datum for intervju 2009-09-
30 kl 08:45. Syftet med intervjun ar att fa en battre insikt i konverteringsprocessens
problem och framgangsfaktorer.

Intervjudeltagare: Anders Moller
Karl-Johan Svensson
Erik Ullsten

Vasakronan dr med ett fastighetsbestand pa ca 73 miljarder kronor Sveriges i sarklass
storsta fastighetsbolag. Foretagets mal &r att erbjuda attraktiva och hallbara lokaler
och bostader i en stadsmiljo dar foretag utvecklas och méanniskor trivs. Vasakronan
erbjuder framfor allt kontor och butiker men &ven bostdder i Sveriges
storstadsregioner — Stockholm, Uppsala, Géteborg, Malmd och Lund. | Stockholm
koncentrerar Vasakronan sig pa city och vélbelagna narfororter, bland annat Nacka
Strand, Kista, Solna, Vartahamnen och Telefonplan.

Vasakronan har genomfort ett par projekt bland annat ett i Ericssons gamla
kontorsfastigheter vid Telefonplan inleder Anders Moller projektledare pa
Vasakronan. Projektet resulterade i 167 studentbostader och fardigstalldes ar 2007.
Det var i samband med ombyggnaden av kontorsbyggnaden som Vasakronan stotte
pa problem med en av fastigheterna. Problemet var att fastigheten var smal och
egentligen inte gick att anvénda till kontor, som uppfyllde Ericssons krav. Efter
diskussion kom Vasakronan fram till att fastighetens utformning passade perfekt for
att bygga Studentbostader. Samtidigt har Konstfack etablerat sig i omradet vilket
gjorde att det fanns en efterfragan av bostader.

Av de problem som framkom vid konverteringen var bullerkraven ett av det storsta.
Enligt de byggnadstekniska krav som finns angivna i BBR far ljudnivan utanfor
fasaden inte dverstiga 55 DB. Pa grund av en narliggande vdg hamnade vi pa strax
over 60, och kunde inte klara kraven. Det kan ga att fa dispens for detta om man kan
planera bostaderna sa att de rum som &ar avsedda for sova eller vila ar placerade mot
en tystare del av fastigheten. Detta gick dock inte att utféra da det var sma studentrum
pa var sida av en korridor som var planerade. Genom att pavisa att de boende enbart
kommer vistas i bostaderna en begransad tid kunde man senare kringgéa ljudkraven
och fick ddrmed bygglov for studentrum i hela fastigheten.
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Nasta problem som uppstod var kraven pa bevarandet av Sveriges kulturarv.
Telefonplan vaxte fram pa 1930-talet da LM Ericsson flyttade dit. Omradet som kom
att kallas LM-staden ritades av arkitekten Ture Wennerholm och innehéll kontor samt
bostader for de anstallda. Wennerholm hade da en ambition att skapa nagot vackert
och funktionellt, en tanke sprungen ur folkhemmet och funktionalismen framtidstro.
Omradet har darmed ett historiskt varde vilket forsvarade andringen av detaljplanen,
som trots det enbart tog 2,5 ar, menar Moller. Ett annat problem som uppstod genom
kulturarvet var krav pa att bevara arkitekturen. Darmed fick vi forst inte gora nagra
ingrepp i fasaden vilket gjorde att de delarna av byggnaden utan fonster i princip blev
obrukbar. Efter en langdragen process fick tillsist lov for att satta in fonster i dessa
delar. Samma sak gallde flera detaljer i byggnaden som vi var tvungna att bevara som
till exempel en av trappuppgangarna samt passager.

Bortsett fran dessa problem var projektet i stort valdigt lyckat. Vilket beror pa ett val
genomfort sammanbete med entreprendren. Moller menar att en av de storre
framgangsfaktorerna i ett konverteringsprojekt just ar sammanbetet. De 2.5 aren som
detaljplansarbetet tog gav oss dven tid att utfora en detaljerad projektering. En vél
genomford projektering sparar pengar och tid samt forhindrar risken fér ovéantade
problem. En annan framgangsfaktor med just Telefonplan var omgivningen och laget.
Eftersom Konstfack etablerat sig i omradet fanns det en efterfragan pa bostader
samtidigt som utbudet pa kontor var stort. Vidare ligger telefonplan i ett omrade dar
utvecklingen ar stor och kommunikationerna in till centrala cityn ar goda. Resultatet
var att vi kunde fa ut 25 % hogre kvadratmeterhyra for en studentlagenhet jamfort
med kontor. Vidare minskade vi risken for eventuella vakanser.

Awvslutningsvis menar Moller att den storsta risken med konvertering &r just vakanser
dvs. att inte fa lagenheterna uthyrda. Denna risk ar dock valdigt liten i Stockholm da
det finns en stor efterfragan pa bade bostads- och hyresratter. Men foljden blir att
konvertering inte ar genomforbart i alla stader samt att laget far en betydande roll i
beslutet.
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8 BECKASINEN & DOMKRAFTEN

Foljande kapitel redogor for foretaget Sveamalm samt fastigheten Beckasinen och
Domkraften. Omradets historia, utveckling och marknadstrender pressenteras samt
Sveamalms mal och idéer. Vidare redogors planprocessen, genomforandet av
konverteringen och slutligen resultatet.

8.1 Sveamalm

Sveamalm grundades 2006 som ett dotterbolag till Sveafastigheter som &r en private
equity firma inriktad pa fastighetsinvesteringar. Sveafastigheter forvaltar fonder och
lanserade 2003 sin forsta, Sveafastigheter Sverige I. Fonden med huvudsakligen
svenska institutionella placerare har en investerings kapacitet pa 450 miljoner och
fullinvesterades april 2006. Sedan lanseringen har fonden férvarvat fastigheter i
Sverige till ett varde av fem miljarder. Sveafastigheters andra fond, Sveafastigheter
Fund 11, lanserades i april 2006 (Sveamalm, 2009b).

Sveamalm som en del av Sveafastigheter ar ett bostadsutvecklingsféretag med
avsikten att forvarva och utveckla fastigheter med potential for att skapa attraktiva
bostader. Foretaget har en &dgarstruktur enligt figur 14 med Sveafastigheters andra
fond som huvudédgare och Egobox AB samt Karlin & Co AB som del&gare.

Med Sveafastigheter som &gare skapar foretaget en gynnsam kombination av
Sveafastigheters inverteringskapacitet, genomfdérandeférmaga och
marknadskannedom samt Sveamalms erfarenhet av fastighetsutveckling och
projektledarkapacitet (Sveamalm, 2009b).

Sveafastigheter Fund II AB

Egobox AB
(Johan Varland)

Karlin & Co AB
(Erik Karlin)

&.) Sveamalm Fastigheter AB
sveamalm

Figur 14 Sveamalms &garstruktur (Sveamalm, 2009b)

8.1.1 Affarside, mal och vision

Sveamalm investerar i projekt dar en fastighet genom ny karakitér,
storlek eller anvandning kan fa ett hogre varde. Affarsiden ar att med hog kvalitet
utveckla fastigheter till moderna malgruppsanpassade bostéader till kopstarka kunder i
tillvaxtomraden.

Projektutvecklingen bestar normalt i ombyggnad, tilloyggnad, nybyggnad eller
andrad nyttjandeform. Malet med slutprodukten ar i normalfallet attraktiva
bostadsrattslagenheter. April 2009 uppgick projektvolymen av Sveamalms totala
fastighetsforvarv till 400 Mkr. Malet och visionen &r att utveckla projektportféljen till
ett sammanlagt varde pa ca 1000 Mkr (Sveamalm, 2009b).
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8.2 Projektportfdolj
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= Beckasinen - Townhouses )

0 Brf-lokal i tva plan pa norra Ostermalm, Stockholm,
0
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som omvandlades till Townhouses och lagenheter.
Inflyttning paborjades 2009.

fi
A :

Brf Angen i Orby

Hyresfastigheter belagna i Orby, Stockholm, som byggts
om till moderna attraktiva ldgenheter. Inflyttning &gde
rum 2008.

Osthang — Gedigen elegans

Projekt dar 14 toppdesignade  sportlagenheter
nyutvecklades i harmoni med natur och omgivning.
Projektet drevs innan Sveafastigheters engagemang i
Sveamalm.

Domkraften

Fastigheter i Orby, Stockholm bestdende av tva
byggnader, en industribyggnad och ett hyreshus.
Sveamalm ombildar husen till moderna lagenheter i
attraktivt omrade.

Ski Village Funésdalen
1 Utveckling av bostadsratter i ett resort koncept samt
utveckling av kommersiella ytor i Funasdalen.
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8.3 Sammanstallning

Brf. Beckasinen
Beckasinen 4

Ursprung

Resultat

Plan 1 Affarsverksamhet

Fastighet Beckasinen 4 Beckasinen 4
Byggnads/Ombyggnads ar 1962 2008
Arkitektur Funkishus Modern
Areal 1297 kvm 1155 kvm
Vaningsplan 2 2

Byggnads djup 14.7m 14.7m
Upplatelseform Bostadsratt Bostadsratt
Detaljplan Plan 2 Bostad Bostad

Tid Detaljplansédndring

13 manader for Bygglov
Detaljplan ej &ndrad

Adress

Vasastan
Frejgatan/Valhallavagen

Vasastan
Frejgatan/Valhallavagen

Marknadsbedémning
(Datscha)

B-lage Kontor

AA-lage Bostad

Hyra/Bostadspriser

1100-1900 kr/kvm/ar

46 700 kr/ kvm

Vakansniva

7%

0%

Ingrepp

Konstruktion
Planlésning

Fasad

Trapphus
Ventilationssystem

El

Stammar

Pelare/Balksystem

Plan 1 Kontorslandskap
Plan 2 Kontorslandskap

Utfackningsvagg
Betong
Obrukbar
Obrukbar

Obrukbar

Bevaras & Kompletterats med
innervaggar.
Tvaplans Townhouses

Utbytt

Bevaras
FTX-System
Nya dragningar

Nya stammar

71




Konvertering av kommersiella lokaler till bostader

8.4 Vasastan

Beckasinen &r beldgen i Vasastan och byggdes under 1960-talet. VVasastan har en
relativt ung historia. Omradet hade fran borjan en lantlig pragel med bondgérdar och
akrar med de tidigare stora dgorna Rérstrand, Sabbatsberg och Bergianska tradgarden.
Inte forens pa 1880-talet togs den forsta stadsplanen fram. Man borjade da bygga pa
omradet Soder om Odengatan och fortsatte utat staden. Birkastaden dopt efter
utgravningarna i Birka och byggdes pa 1890-talet, Rodbergsomradet 1916-1927 och
Atlasomradet dopt efter Atlasfrabriken 1925 (Stockholmsstad, 2009f).

Idag ar Vasastan med sina 55 000 invanare pa 3.4 kvadratkilometer Stockholms mest
tattbefolkade omrade. Majoriteten av byggnaderna i omradet &r bostader saledes finns
det fa industrier och kontor i stadsdelen. Vasastan ingar i Norrmalms stadsdelsomrade
med huvudgatorna Sveavédgen respektive Odengatan. Har ligger Handelshégskolan,
Observatorielunden och delar av Stockholms universitet. Precis intill lunden befinner
sig Stadsbiblioteket och Vasastans kérna, Odenplan (Stockholmsstad, 2009f). |
stadsdelen ligger aven gronomraden som vasaparken och Vanadislunden. Mellan
Sveavégen och Valhallavagen ligger omradet Sibirien skamtsamt uppkallat efter sitt
lage i norra stadsdelen, avlagset fran stadens centrum. Intill norra Vasastan ar dven
Kungliga Tekniska Hogskolan etablerad. Pa skolan studerar i dag narmare 20 000
personer (KTH, 2009).

Kombinationen av narhet till Stockholmstadskarna, mysiga gangstrak blandat med
gronomraden gor Vasastan till ett attraktivt bostadsomrade. Kommunikationen till
ovriga stadsdelar tillfredsstalls genom tunnelbana och bus. Pa bara 3-4 minuter tar du
dig med tunnelbanans grona linje in till centrum fran ndgon av stationerna
Radmansgatan eller Odenplan. Busslinjerna trafikerar hela omradet (SL, 2009). Med
narheten till city medger Vasastan tillgang till ett mycket stort utbud av service och
shopping. Livsmedelsaffarer, butiker, caféer och restauranger med mera finns i direkt
narhet till omradet. Samma sak galler tillgdng av forskolor, grundskola och
gymnasium.

8.4.1 Utveckling i omradet

Vasastaden och framforallt Valhallavagen star infor en stor forvandling i samband
med att Norra Lankens fardigstéllande. Awvsikten &r att bland annat att flytta den
tunga trafiken fran Valhallvagen for att skapa en lugn lokalgata med farre bilar och
utrymme for gangtrafik och gréna inslag dvs. aterskapa Lindhagens tidigare tanke om
Valhallavdgen som en Boulevard (Vagverket, 2008). Samtidigt utvecklar
Stockholmsstad detaljplanen for Norra station. Med en forlangning av tunnelbanan
fran Odenplan till Karolinska, overdackning av Norra lanken och Vértabanan,
sammanlénkning av Vetenskapsstaden och gemensamma miljésatsningar lagger
Norra station grunden for en langsiktigt hallbar utveckling. Boende, forskning och
verksamheter kommer ldnka samman mellan den historiska innerstaden och
Karolinska

Genom det nya omradet anldggs en ny stadspark sd att Vasastaden och
Vetenskapsstaden sammanslas mellan Hagaparken och Karlberg. Vid bade Norrtull
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och Torsplan kommer &ven nya motesplatser att foreslas (Stockholmsstad, 2009g).
Projektet innebdr i sin helhet att 3 500 lagenheter och 14 000 arbetsplatser, lokaler for
bio-science, kommersiellt centrum med butiker, restauranger och caféer, skola och
forskolor uppfoérs inom Stockholm (Stockholmsstad, 2009g).

8.5 Marknadsanalys

Marknadsanalys av Vasastan har gjorts med hjalp av Datscha (2009), webbaserad
tjanst for analys av den svenska fastighetsmarknaden.

8.5.1 Lokaler

Lokaler delas in i omraden med liknande priser, hyror och vakanser. Darmed likstalls
Beckasinen med fastigheter inom omradet som framgar utav figur 15. Hyresnivan for
lokaler inom omradet ligger mellan 1 100 — 1 900 kr/kvm/ar. Vakansgraden inom
omradet varierar mellan 7-18%. Newsecs framtidsprognos visar en fortsatt nergang av
kontorshyror i omradet samtidigt som vakanserna kommer att 6ka.

8.5.2 Bostader

Vasastan ar ett attraktivt bostadsomrade vilket avspeglas péa efterfragan.
Vakansgraden &ar nast inpa obefintlig 0-0.5 %. Enligt Booli ligger snittpriserna i
Vasastaden pa 46 700 kr/kvm, dock kan det noteras att ratt lage kan driva upp
priserna runt 60 000- 70 000 kr/kvm. Marknaden for bostdder ser darmed for
narvarande betydligt battre ut &n for kontor (Booli, Datscha).
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Figur 15 Marknadsanalys Vasastan (Datscha, 2009)
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8.6 Beckasinen

Fastigheten Beckasinen 4 bebyggdes ar 1962 i hornet mellan Valhallavagen och
Frejagatan i nordostra delen av Vasastan ocksa kallad Sibirien, se bild 15. Léget
gransar mellan staden och parken, med bara ndgra minuters promenad saval till
Stureplan som till batliv och skogpromenader. Valhallavagen utformades av Albert
Lindhagen. Vagen motte stor kritik och det ansdgs onddigt att bygga en
"gransboulevard" i stadens ytterkant, till slut byggdes den &nda. 1960 fanns aven
planer pa att bygga om Valhallavagen till stadsmotorvag (Stockholmsstad, 2009f).
Frejgatan stracker sig fran Karlbergsvagen i vast till Valhallavagen i ost och &r ca 1,4
km lang .

Beckasinen bestar av sju plan och var fran borjan avsedd som bostadshus med
kontorsverksamhet i det nedersta planet och tillhnérande parkeringsgarage i kallarplan.
De tva understa planen bildar tillsammans en Bostadsréattslokal om totalt 1 297 kvm.
Nar Sveamalm kopte bostadsrattslokalen 2008 pagick kontorsverksamhet med dgaren
sjalv som hyresgaster, nagot som stred mot detaljplanen. Ovriga sex plan i fastigheten
var inredda som bostadsratter. Bostadsrattslokalen bestod av blandad planldsning
mellan rum och Oppna ytor i en pelarbyggd konstruktion. Se ritningar bilaga 1.
Gemensamma ytor sasom kok och matplats fanns aven.

Fastigheten ar byggd i typisk funkisstil i enlighet med kvarteret. Vaggar ar av sten
med putsad fasad. Konstruktionen bestar av bjalklag kombinerat med béarande
pelarsystem i betong. Bjalklagen ar konstruerade av tva betongplattor med mellan
liggande sand, i vilken installationer dragna. | mitten av byggnaden, formad som ett v,
I6per trapphus inklusive hiss- och entréschakt. Schakten tar upp laster i horisontala
planet och ar darmed vitala delar i konstruktionen. | de tva understa planen IGper
fonstren langsmed hela fasaden med pelare emellan, vilket skiljer sig fran 6vriga plan
i byggnaden.

8.6.1 Agarens Mal och Idéer

Sveamalm identifierade Beckasinen i samband med att bostadsratten lag ute for
forsaljning pa Hemnet. Fastigheten besatt egenskaper som gjorde den intressant som
konverteringsobjekt, menar Erik Karlin pd Sveamalm. Oppna ytor som underlattar
planeringen av bostader, bra takhdjd samt ett l&ge som ar under omvandling. Norra
L&nken bidrar dessutom till att forbattra bullersituationen.

Séljaren som sjilv nyttjade lokalerna hade expanderat och wvéxt ur lokalerna.
Samtidigt hade de hittat nya modernare lokaler utanfor centrum. Idén och malet med
konverteringen &r att nischa lagenheterna pa ett sa unikt satt att koparna ar beredda att
betala lite extra for dem.

Med anledning av att det bara fanns ett trapphus blev den stdrsta utmaningen att
nyttja ytan sa effektivt som mojligt. Loftgangar var ett av de tidiga forslagen men da
skulle den hamna mot innegarden. | och med att husets sida mot innegarden klassas
som den “tysta fasaden” var Sveamalm &ven tvungna att placera sovrum mot
innergarden. Resulterat hade blivit loftgdngar med insyn rakt in i sovrummen. Det
fanns ocksd planer pa en korridor i mitten av fastigheten med mindre
studentlédgenheter. Fastigheten ligger ju i nérhet av Kungliga Tekniska Hdgskolan,
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KTH, vilket medfor att det finns en marknad for studentlagenheter i omradet.
Bostadsrattsforeningen hade dock énskemal om att ha ungefar samma bostéader i de
tva undre planen som i de 6vriga planen. Samtidigt ar en stor del av lokalens yta i
gatuniva, vilket medforde att tvaplaniga sakallade Townhouses med egna entréer var
en bra l6sning for att anvanda lokalen sé effektivt som mojligt.

8.6.2 Planférhéllande

Enligt Stadsplanen 1967 utgor Kvarteret Beckasinen bostadszon i 1962 ars zonplan.
Zonplanen anger att kvarteret i huvudsak ska anvéndas som bostéder. Fastigheten
Beckasinen ar betecknad Br i detaljplanen vilket innebar att fastigheten endast far
anvandas som bostadsandamal dock far bottenvaningarna mot Valhallavagen endast
anvandas till affars- eller kontorsandamal.

D& bostdder redan fanns i delar av fastigheten missade alla inklusive arkitekten att
detaljplanen angav kontor i plan ett mot Valhallavdagen och hérnet mot Frejgatan.
Déarmed andrades aldrig detaljplanen. Men genom att pavisa att planen inte ar rimlig
och att flera byggnader intill fastigheten har bostader i nedre plan gavs tillfalligt
bygglov. Genom kontorsverksamhet var dessutom detaljplanen redan bruten. Andra
krav som stalldes pa fastigheten gallde asikter fran Stadsbyggnadskontoret och
skonhetsradet. Bland annat ville skonhetsradet bevara utseendet eller “kénslan™ av
fasaden. Pa de ursprungliga ritningarna hade glaset pa fasaden lite mérkare farger, se
figur 16. For att bygglov skulle ges var fargen tvungen att matcha narliggande
byggnaders fasader béttre. Fargerna gjordes ljusare och detta drog ut pa tiden.

Figur 16 Fasadbild Beckasinen (Foto: Erik Ullsten)

8.6.3 Ombyggnaden

Bygglovs gavs utan &ndring i Detaljplanen och konverteringen av Beckasinen
inleddes 2008 som 2009 resulterade i 11 lagenheter. Lagenheterna formades som
sakallade Townhouses i tvaplan, var och en med egen entré fran gatan. Forutom
barande pelarsystem, fasad mot innergard, trapphus och flaktrumschakt har i princip
hela plan ett och tva rivits ut. Det 6ppna planet forsags med lagenhetsskiljande vaggar
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som foljer det befintliga pelarna i stdrsta utstrackning, se planritning bilaga 1. For att
tillfredstalla tillganglighetskrav har varje lagenhet forsetts med toalett bade i nedre
och dvre plan. Genom att riva och byta ut fasaden mot Frejagatan samt Valhallavagen
med en utfackningsvagg samt nya rutor uppfylls de bullerkrav som stalls. | och med
den nya utfackningsvaggen uppfylldes dven de energikrav som stalldes pa byggnaden.
Till entréslussen av glas ligger koket belédget med utsikt Over respektive gata. Genom
hallen, med trappa till plan tva och wc, ligger vardagsrum placerat mot innergarden.
Samtliga ytskikt har blivit utbytt i l&genheterna med bland annat ljust parkettgolv
samt vitmalade vaggar och fonsterkarmar. Till varje lagenhet har Sveamalm ocksa
satsat pa forvaring i form av kladkammare. DA inget av de tva befintliga
ventilationssystem gick att anvanda forsags varje lagenhet med ny fran och tilluft
(FTX-system). Tilluften tas innegarden och fran luften dras ut pa gatan. | varje
lagenhet installeras ocksa varmevaxlare.

Ett annat problem som uppstod i samband med ombyggnaden var att bjalklaget
konstruktion bidrog till att ljudet mellan lagenheterna transplanterades véaldigt latt.
For att minska ljudet skulle bjalklaget ha sparats under lagenhetsskiljande véggar,
nagot som upptacktes forsent. Istallet isolerades taken med akustikgips. Ytterligare
problem var area forlust pagrund av schakt som var svara att hitta innan
projekteringen. Bland annat fanns schakt som var felritade som fick muras om. Sen
fanns det befintliga Ventilationssystemet som bidrog till ett sadant schakt.
Konstruktionen med tvaplaniga lagenheter var inte problemfri i sig. En méangd
haltagningar var tvungna att goras for att kunna fa in trapporna mellan planen samt
for att dra installationer. Byggnadens konstruktion med badrande pelare och balkar
underlattar genom att rivning och avlastning av bdrande véggar, men balkarna
forsvarar dragning av installationer i taken. Pagrund av tillganglighetskraven var rum
sasom Wc, kok och vardagsrum tvungna att placeras pa nedre plan i anslutning till
handikappsentré. Handikappsentré ordnades mot innergarden och ska enligt kraven
ligga i markplan. Enligt fuktrekommendationer ska de dock finnas en tio centimeter
kant upp till troskeln. Problemet Idstes med att placera en borttagbar ramp i
anslutning till varje entré. Ombyggnationen holl i stora drag den ursprungliga
tidplanen med undantag for byggentreprenaden som férsenades nagra manader.
Forseningen berodde framst pa area forluster som uppkom pagrund av
ventilationsschakt.

8.7 Resultat

Projektet resulterade i 11 lagenheter se bilaga 1. Lagenheterna saldes till en borjan till
Sveamalms dotterbolag och senare av méklaren Berggren & Horle till priser mellan
40-50 000 kr/kvm. Att priserna ar relativt laga for nybyggda lagenheter i omradet
beror till stor del av en hdg avgift. Till priset ska dven raknas tillgangligt
parkeringsgarage i kallarplan. | dagslaget ar alla lagenheter salda i fastigheten.

Sammanfattningsvis ser Sveamalm Beckasinen som ett relativt lyckat projekt. Jamfort
med kalkylen ar projektet lyckat men forvantningarna var nagot hogre. Problem ar
framst tidsaspekterna och en hogre byggkostnad an planerat. Att projektet drog ut pa
tiden gjorde att marknaden gick fran en period da den var bra till en period dér den
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var dalig. Detta resulterade i det blev svarare att sélja ldgenheterna. Att
byggkostnaderna blev hogre an planerat beror till stor del pa att
stadshyggnadskontorets osakerhet gjorde att projektet blev svart att projektera i detalj.
Delar av byggnaden som till exempel fasaden fick handlas upp i omgangar. Genom
att projekteringen inte var detaljerad blev det svart att skapa ett bra ramavtal med
totalentreprendren. Darmed har det i slutdnden blivit sa att entreprendren vill ha betalt
for saker som Sveamalm anser ingar i avtalet (tvist rader om detta i nuldget). Projektet
paverkades ocksé negativt av att den utvecklade arean blev mindre &n beraknat. Detta
berodde pa att arean de facto inte var lika stor som séljaren uppgivit (tvist mellan
saljare och Sveamalm pagar om detta) plus att fyra procent area forsvann i samband
med konverteringsprocessen. Forlusten berodde framst pa olika schakt som pa
forhand varit svéra att upptacka. Ovrigt hélls tidplanen i stort och ldgenheterna
producerades enligt arkitektens ritningar.

Ur ett mer estetiskt perspektiv ar Sveamalm néjd med resultatet. Lagenheterna blev
valplanerade och unika. Samtidigt nyttjas fastigheten pa ett battre séatt d4n vad den
gjorde innan. Lardomen fran projektet &r att man bor ha mer kott pa bena vid
upphandlingen.
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8.8 Sammanstalining

BRF. FABRIKEN

Kvarteret Domkraften 4

Ursprung Resultat
Fastighet Domkraften 4 Domkraften 4
Antal Byggnader 2 2
Byggnads/Ombyggnads ar 1947 2009
Arkitektur Funkishus Funkishus
Areal 1565 kvm 1565 kvm
Vaningsplan 3 3 + inredd vind
Byggnads djup 12m 12m

Upplatelseform

Byggnad 1 Hyresrétt
Byggnad 2 Hyresrétt

Bostadsratt
Bostadsratt

Detaljplan

Byggnad 1 Bostad
Byggnad 2 Industri

Byggnad 1 Bostad
Byggnad 2 Bostad

Tid Detaljplansédndring

28 manader

Adress

Orby
Gamla Huddingevagen 415

Marknadsbedémning
(Datscha)

D-lage Kontor

B-l4ge Bostad

Hyra/Bostadspriser

700-1200 kr/kvm/ar

25 700 kr/ kvm

Vakansniva

5%

0%

Ingrepp

Konstruktion
Planldsning

Tak

Fasad

Trapphus

Hiss
Ventilationssystem

El

Stammar

Pelare/Balksystem
Industri lokal

Sadeltak

Putsad Utfackningsvagg
Betong

Aldre Hiss

Obrukbar

Obrukbar

Obrukbar

Kompletterats med innervaggar

Lagenheter
Behalls

Utbytt

Bevaras
Renoveras
FTX-System
Nya dragningar

Nya stammar
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8.9 Orby

Fastigheten Domkraften 4 &r belagen i villastaden Orby séder om Stockholms
innerstad och tilln6r Soderort. Villastaden borjade véaxa fram aren fore sekelskiftet da
Orbyslott séldes till markexploatér och municipalsamhallet (mindre tatbebyggt
omrade) | samband med att Stockholmstad véxte allt mer slogs samhallet samman
med Stockholmsstad 1913. Omradet har sedan fortatats i omgangar, tomter har
styckats av och bebyggts (Stockholmsstad, 2009h). Bebyggelsen i Orby bestér
mestadels av villor. Bebyggelsen &r utspridd och inget direkt centrum finns i
stadsdelen. | stadsdelen finns aven parker och grénomraden.

I Orby bor 4 919 ménniskor (2008). Antal flerbostadshus beréknas till 762 och antalet
bostader | smahus till 1 244 (Stockholmsstad, 2009h).

Fran City finns det olika sétt att ta sig till Orby, antingen med buss 165 eller 144
(Liljeholmen-Farsta), pendeltag till Alvsjostation eller tunnelbana till Bandhagen.
(SL, 2009) Cykelavstand fran staden ar cirka 20 min.

8.9.1 Utveckling i omradet

Orby stadsdel utvecklas framst genom nybyggnation av bostadshus. Bland annat
planeras 44 lagenheter i form av lamellhus i 6stra Orby som gransar mot Bandhagen.
| omrédet byggs dven 20 stycken radhus. Ar 2008 byggdes totalt 19 flerbostadshus
och 40 lagenheter i Orby. Liknande omraden som Orby har haft en positiv utveckling.
Det ar nara till stan men med en helt annan prisniva.

8.10 Marknadsanalys
Marknadsanalys av Orby har gjorts med hjalp av Datscha (2009).

8.10.1 Industrier

Industri lokaler delas in i omraden med liknande priser, hyror och vakanser. Darmed
likstdlls Domkraften 4, roda pricken i figur 17, med fastigheter inom liknande
omradet for Industrier. Hyresnivan for industrilokaler inom omradet ligger mellan
450 - 700 kr/kvm/ar, och klassas som ett D-lage. Vakansgraden inom omradet
varierar mellan 5-20%. Framtidsprognos visar en fortsatt nergang av kontorshyror i
omradet samtidigt som vakanserna kommer att 6ka.
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Nacka

Drottninghoim

Stockholm

Histhagen

Alta

Huddinge Hyra Lag Normal Hog Trend
SEK/m? 700 900 1200 \

Vakans Lag Normal Hog Trend

% 4,00 5,00 7,00 /

Snittpriser bostadsritter
Trend =
2.5 700 kr/m?
Domkraften 4
Figur 17 Marknadsanalys Orby (Datscha, 2009)
8.10.2 Bostader

Bostadspriserna i Orby ligger enligt Booli p& 25 700 kr/kvm/ &r. Orby &r ett attraktivt
bostadsomrade och trenden pa priserna ser ut att vara konstant. Samtidigt visar
Datscha (2009) pa en vakansniva pa mellan 0-0.75 %, det vill sdga nastan obefintlig.
Marknaden &r darmed ljusare for bostader &n for industrier.

8.11 Domkraften

Domkraften 4 &r belaget i norra delen av Orby och nés fran Gamla Huddingevégen
eller Bjornlundavégen. Fastigheten, byggd 1947 i typisk funkisstil, & ca 1300 kvm
och dgdes innan av Tryckeriet i Alvsjo AB. Omgivningen bestar i huvudsak av en
blandning av flerfamiljehus och villafastigheter. L&get medger nérhet till mataffar,
diverse  butiker, restauranger, kommunikationer och  stockholmsméssan
(Skeppsholmen, 2006).

Pa fastigheten finns tva separerade byggnader med mellanliggande gard. Byggnader
mot Gamla Huddingevégen bestar av bostader och lokaler i 2 ¥ plans flerfamiljshus
med delvis kallare. Byggnad pa Bjornlundavéagen bestar av en industribyggnad om 2
Y% plan och Kéllare. Det halva planet &r i form av vind. Konverteringen beror
industribyggnaden mot Bjérnlundavédgen som innan ombyggnaden inrymde lokalyta
och lageryta om totalt 892 kvm. Byggnaden i tva plan med vind star pa berg och ar
grundlagd med murar och pelare. Kéllarvaggar samt samtliga bjélklag ar konstruerade
av betong och yttervaggar av tegel med pustad fasad samt 2-glas kopplade i trabagar.
Bjalklagen vilar pa yttervaggar samt en centrerad pelarrad parallell byggnadens
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langsida. Fastighetens sadeltak inrymmer vind med lagenhetsforrad och ar konstruerat
med stolar av trd samt takbel&dggning av papp, lakt och betongpannor. | byggnaden
finns ett trapphus i betong och marmor samt hiss. Fastigheten varms upp av en
oljepanna med varmekulvert mellan byggnaderna. Ventilationen bestar av ett
sjalvdrag system och mekanisk franluft i industrilokal. El samt vatten och avlopp
fran/till kommunens nét. Mellan de tva byggnaderna finns en grasbevuxen innergard
med asfalterade gangstrak. Mur finns mot grannfastighet. Asfalterade ytor finns mot
baksidan av industribyggnaden samt parkeringsplatser mot Bjérnlundavégen 4.
Planlosningen innan ombyggnad for plan 1 framgar av de &ldre ritningarna, bilaga 2.

Plan 0 - (Kallarplan) 6ppen yta som anvénts som verkstad samt skyddsrum.
Plan 1 - Oppen industri-yta, tva kontor, expedition, kapprum och wc.

Plan 2 - Oppen industri-yta, tvd omkladningsrum samt lunchrum.

Plan 3 - (Vind) forrad.

8.11.1 Agarens Mal och Idéer

Sveamalm identifierade Domkraften 4 genom maéklarfirman Skeppsholmen. Efter en
kalkylberakning sag Sveamalm fastigheten som en investering med vinstpotential.
Samtidigt agde de tva narliggande objekt och hade god lokal marknadskénnedom.
Fastigheten saldes genom budgivning och &r belagen i ett micro-omrade med
marknadspriser runt 30 000kr/kvm for bostader. Vi ser inga nya spekulanter som
kdpare utan snarare folk som redan bor i trakten som vill byta upp sig sdger Magnus
Klinge.

Arkitektens forslag for industribyggnaden ar att ombyggnaden ska resultera i 12 nya
lagenheter. Malet med fastigheten &r att skapa nya bostader i industrilokalen samt
ombilda redan befintliga lagenheter i den andra byggnaden och genom det skapa
attraktiva bostader. Konverteringen forvantas bidra till ett mervarde pa fastigheten da
arean innan inte var effektiv . De moderna lagenheterna ska skapas genom att bevara
sa mycket som mojligt av den befintliga fastigheten.

8.11.2 Planférhéallande

(")versiktsplanen beskriver omradet, i vilket Domkraften &ar belaget, som gles
stadsbebyggelse. Orby klassificeras som villastad enligt Stockholms byggnadsordning
och ska kompletteras med bibehallen balans. Befintlig bebyggelse far forandras men
enbart med beaktande av det individuella husets vdrde. Den fdrra detaljplanen
medgav bostadsandamal och lokaler i den nordvastra byggnaden samt smaindustri i
den sydostra. Stadsplan for angransande fastigheter medger bostader och faststalldes
1958. Soder om fastigheten ligger Domkraften 7 ocksa i den medges bostéader.

Ansokan om andring av radande detaljplan, industriverksamhet till bostader i den
sydostra delen av fastigheten, lamnades av Sveamalm 2007. Tva ar senare andras
anvandningen fran industri- till bostadsandamal. Enligt detaljplan finns majlighet att
inrymma tio l&genheter i byggnaden. Planen mojliggdr &ven inredning av
vindsutrymmet som innan var forrad. Takkupor far utféras med hansyn till befintlig
och intilliggande byggnader samt till en maxbredd pa 2,4 meter och maxlangd som ar
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1/3 av takets langd. Genomskinliga balkonger medges i bullerfritt ldge och med ett
maxdjup pa 1,4 meter.

8.11.3 Ombyggnaden

Enligt de aldre ritningarna, se bilaga 2, var den aldre planldsningen i industri
byggnaden Oppen. Darmed har ombyggnaden inte inneburit nagon storre
rivningsprocess utan snarare en planlosningsforandring dar byggnadens bérande
konstruktion samt fasad och tak behélls. Aven befintligt trapphus och hisschakt
bevaras och renoveras.

Plan 1 har byggts om till fyra nya lagenheter. Tva utav dessa, lagenhet 13 och 14,
byggs ihop, genom haltagning i bjéalklaget samt nya trappor, med kallarplan och
bildar tvavaningslagenheter. Dessa lagenheter far ocksa egen entré och uteplats utmed
husets fasad. De tva mindre lagenheterna, lagenhet 11 och 12, far entré mot befintligt
trapphus. Lagenhet 11 far dven uteplats mot huset norra fasad och lagenhet 12 forses
med balkong. Férutom bottenvaningens lagenheter forses kallarplanet med gemensam
tvattstuga, cykel och barnvagnsforrad samt lagenhetsforrad. Befintligt skyddsrum
behalls.

Plan 2 byggs om till fem mindre ldgenheter 21 - 25 samtliga med balkong och entré
mot befintligt trapphus.

Plan 3 vinden renoveras och inryms med tre stycken etageldgenheter, 31, 32
respektive 33. Taket 6ppnas delvis upp och till varje lagenhet byggs terrasser samt
takkupoler for att skapa ljus, se figur 18.

Varje lagenhet byggs med 6ppenplansldsning samt forses med modernt kok och wc.
Samtliga ytskikt bytts ut med vitmalade vaggar och tak, klinker i badrum samt
parkettgolv i 6vriga rum. Garden pa fastigheten renoveras med gemensam uteplats,
torkstallning samt grasplan och trdd. De &ldre asfalts-ytor sdder om
industrifastigheten ersétts med grds och betongplattor. Mot Bjornlundavégen samt
Huddingevégen skapas parkeringsplatser.

Figur 18 Domkraften samt Lagenhet 33 (Sveamalm, 2009)
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8.12 Resultat

Konverteringen resulterar i 12 stycken ldgenheter som véntas fardigstéllas i april
2010. Husets konstruktion underlattade konverteringen da det var en Oppen
planlosning och rivningen gick smidigt, enligt Klinge. Nagot som inte gick efter
berakningarna var dock andringen av detaljplanen. Andringen tog over tva ar vilket
Sveamalm tyckte var orimligt lang tid med tanke pa att fastigheten ar belagen i ett
bostadsomrade. Ytterligare komplikationer uppstod vid héltagningen av trappan pa
nedre vaningarna. Tanken var att forankra trappfundamentet i berggrunden som enligt
detaljplanen fanns strax under husfundamentet. Problemet vid palningen var att man
inte stotte pa nagot berg, sa att man fick pala langre an berakna sager Magnus Klinge.
Problem uppstod dven med takstommen. Takbalken har deformerats sa att det skiljer
10 cm i vertikalled fran kanterna till mitten. Detta stéller till komplikationer for
konstruktionen av takterrassen, dar det i dagslaget lutar at att vi far renovera upp hela
taket.

Sammanfattningsvis kan man saga att projektet Domkraften ar lyckat da man lyckats
skapa unika och attraktiva bostader fran en tidigare industrilokal. Fastigheten nyttjas
idag pa ett battre satt och passar battre in i omradet som bostadshus. Sveamalm tycker
resultatet ser lovande ut da alla 12 lagenheter i det konverterade huset redan ar salda,
och konverteringskostnaderna ligger inom ramarna. Férsaljningen av lagenheterna i
det andra huset som bara genomgatt en ombildning har i dagslaget inte startat. Det
finns i dagsléget ingenting som kan forstora resultatet for Domkraften sager Karlin.
Det skulle vara om det uppstar nagot inom byggfragor, men det ser Karlin som
valdigt liten risk.
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9 VARGENS VRET 1

Foljande kapitel redogor for foretaget Aros Bostad samt fastigheten Vargens Vret 1.
Omradets historia, utveckling och marknadstrender pressenteras samt Sveamalms
mal och idéer. Vidare redogors planprocessen, genomférandet av konverteringen och
slutligen resultatet.

9.1 Aros Bostad AB

Aros Bostadsutveckling AB (Aros Bostad) startades 2006 som ett samarbete mellan
amerikanska investeringsfonden PRECO Il och Vencom Property Partners AB.
Vencom é&r ett Stockholmsbaserat radgivningsforetag med egna investeringar och stor
erfarenhet pa den svenska fastighetsmarknaden samt entreprendren och investeraren
Samir Taha. PRECO fonden forvaltas i sin tur av Pramercia Real Estate Investors Ltd
(Pramercia) som &r den europeiska grenen och dotterbolag till amerikanska
borsnoterade Prudential Financial Inc. (NYSE_PRU) som inriktar sig pa
fastighetsrelaterade investeringar. Aros som &r verksamma i Mélardalen med frdmst
inriktning pa Stockholm, Uppsala och Vasteras har ett eget kapital om ca 450
miljoner kronor som mojliggor projektgenomforande pa 1,5 miljarder (Aros, 2009a).

9.1.1 Affarsidé och Mal

AROS affarside ar att forvdrva, konvertera och utveckla befintliga kommersiella
byggnader och mark samt att skapa mervérde i form av utférande och utrustning. Idén
ar dven att verka i expansiva regioner dar efterfragan pa bostader standigt okar
samtidigt som utbudet &r 1agt (Aros, 2009a). Pramerica, Vencom och Samir Taha har
som mal att skapa en ledande utvecklare av konceptuellt utvecklade och
malgruppsanpassade bostader i segmentet mellan fatalet stora svenska utvecklare och
de sma lokalt narvarande byggarna (Aros, 2009a).

9.2 Projektportfolj

Aros hade fram till juni 2009 forvarvat tre projekt i Vasteras och ett i Stockholm med
en projekterad volym pa drygt 230 bostader. Samtliga projekt erbjuder ett starkt
konceptuellt och designmassigt utarbetat boende koncept. Aros ar dven aktuella med
Stockolms hittills storsta konverterings projekt, Tegeludden pa Gardet (Aros, 2009a).
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Aktuella projekt

Vésteras - Vargens Vret 1

Fastighets som tidigare inrymde utbildningslokaler
konverteras till 63 lagenheter samt stadsradhus pa
byggnadens tak. Projektet omfattar 6 550 kvm bostéader.
Projektstart juni 2007 berdknas vara fardigt kvartal 2,
2009.

Vasteras - Lothar 3 - Officershuset

Det aldre officershuset som innan inrymde kontor,
restaurang och butik konverteras till 23 lagenheter samt
vindsvaning. Projektet omfattar 2 269 kvm bostéader.
Projektstart september 2007 berdknas vara fardigt
kvartal 2, 2009.

Stockholm - Tegeludden 11

Tegelbyggnaden bestdende av tva fyravaningsflyglar
som ar sammanlankande av en tvavaningsbyggnad
belagen pa gardet konverteras till 140 nya lagenheter.
Projektet omfattar 10 862 kvm bostader. Projektstart
september 2009 berdknas vara fardigt 2010/2011.

Vésteras - Lothar 6
Nybyggnation pa é&ldre parkeringsplats som
resulterade i 11 séllsynta l&genheter med stora
balkonger och altaner. Projektet omfattade 1 242 kvm
bostader. Projektstart

' Stockholm - Algen 13

I Sekelskiftshus pa Valhallavagen som innan inrymde
% kontor konverterades till 25 lagenheter. Projektet
omfattar 2 170 kvm bostéder. Projektstart 2007

- fardigstalldes varen 2008.
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9.3 Sammanstallning

Vargens Vret 1

Ursprung Resultat
Fastighet Vargens Vret 1 Vargens Vret 1
Antal Byggnader 1 1
Byggnads/Ombyggnads ar | 1978 2009
Arkitektur 70-tals Modernism Funkis Modern arkitektur
Areal 6500 kvm 6500 kvm
Vaningsplan 4 3 + 2 radhus
Byggnads djup 24 m 24m
Upplatelseform Undervisnings lokaler Bostéader
Detaljplan Bostader Bostéader

Tid Detaljplansédndring

Adress

St. Ursula Vag 2 AA, 2 AB, 2AC
722 12 Visteras

St. Ursula Vag 2 AA, 2 AB, 2AC
722 12 Visteras

Marknadsbedémning
(Datscha)

D-lage Kontor

B-l4ge Bostad

Hyra/Bostadspriser

700-1200 Kr/kvm/ar

25 700 kr/ kvm

Vakansniva

5%

0%

Ingrepp

Konstruktion
Planldsning

Tak

Fasad

Trapphus

Hiss
Ventilationssystem
El

Stammar

Pelare/Balksystem
Industri lokal

Sadeltak

Putsad Utfackningsvagg
Betong

Aldre Hiss

Obrukbar

Obrukbar

Obrukbar

Kompletterats med innervaggar
Lagenheter

Behalls

Utbytt

Bevaras

Renoveras

FTX-System

Nya dragningar

Nya stammar
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9.4 Vasteras

Vargens Vret 1 dr beldgen i Vasteras cirka tio mil vaster om Stockholmstad. Med sina
135 000 innevanare dr Vasteras Sveriges femte storsta stad. Tatorten Vasteras ligger i
Vasteraskommun som &r cirka 1 145 kvkm och i sin tur tillhor landskapet
Vastmanland. Arkitekturen i Vasteras bestar framforallt av hus byggda efter andra
varldskriget och centrum domineras av en rad byggnader fran 1950- och 60-talet som
bidrar till en unik helhet. | Staden finns &ven ett stort antal bostadsomraden fran 1960-
och 70-talet. | Vasterds bor ett flertal personer som arbetar i Stockholm.
Kommunikationerna mellan staderna &r goda, cirka 50-60 min med tag eller bil.
Generellt sa har utpendlingen Okat de senaste aren och darmed kan antas att Vasteras
paverkas av Stockholms bostadsbehov (Véasterasstad, 2008a).

9.4.1 Utveckling i Vasteras

Enligt en artikel i New York Times som handlade om drémmen som fotts i skuggan
av storstaderna ar Vasteras en av Europas mest vaxande stader. | artikeln belystes hur
storre foretag valde att etablera sig i mindre orter for att bade rekrytering och
verksamheten gick smidigare. Vasteras har de senaste tio aren utvecklats valdigt
positivt och befolkningsokningen har vuxit med néstan tusen personer per ar
(Vasterasstad, 2006). Under varen 2008 okade Vasteras med 956 personer vilket ska
jamforas med 2007 da staden Okade med 808, vilket var 2000-talets hittills lagsta
befolkningstillvaxt, Den positiva utvecklingen 2008 beror framst pa ett
fodelsedverskott och positivt inflyttningsnetto (Vasterasstad, 2008b).

Under ar 2008 tillkom totalt 370 lagenheter i Vasteras. Utav dessa var 247
nybyggnader, vilket ar 77 farre an 2007, och 123 ombyggnadsatgarder, vilket ar 65
mer an 2007. Samtliga lagenheter ar upplatna som bostadsratter. Figur 19 visar
tillskottet av lagenheter i Vasteras, under perioden 2000- 2008. En kraftig minskning
av nybyggnationer har skett men daremot en 6kning av ombyggnationer de senaste
aren (Vasterasstad, 2008a).

B Mytygda flerbostadshus g Mvibygda sméhus
Antal Ombygda flerbostadshus

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Figur 19 Tillskottet av lagenheter i Vasteras (Vasterdsstad, 2008a)
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9.5 Marknads analys

Marknadsanalys av Orby har gjorts med hjalp av Datscha (2009).
9.5.1 Lokaler

Enligt Datscha ligger snitthyran pa kontorslokaler i Vasteras pa ca 1200 kr/kvm.

Trenderna visar pa samma satt som i Stockholm pa okade vakanser och sjunkande
hyror. Omradet dar Vargens Vret ar beldgen klassa som ett B-lage for kontor.

9.5.2 Bostader

Tillskillnad fran Stockholm rader det inte totalt sett samma bostadsbrist i Vasteras.
Dock behdvs fler mindre hyres- och bostadsrattslagenheter i de centrala delarna
(Bergstrom, 2009). Enligt bostadsmarknaden visar trenden pa att priserna okar i
Vasterds och snittpriset per kvadratmeter ligger enligt Booli (2009) pa ca 13 000

kr/kvm. Omradet dar Vargens Vret ar belaget klassas som ett A-lage for bostad med
narheten till bade kommunikation, natur och stadskarna, se figur 20.
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Figur 20 Marknadsanalys Vasterras (Datscha, 2009).

9.6 Vargens Vret 1

Byggnaden pa Vargens Vret 1 uppfordes 1978 av familjen Ludvigsson. Samma familj
béade &gde och forvaltade fastigheten i narmare 30 ar. Att byggnaden &r uppford 1978
ké&nnetecknas utav den inglasade trapphuset samt de téta fonsterraderna, se figur 21.
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Figur 21 vargens Vret 1 (Aros, 2009b).

Fastigheten &r beldgen mellan Norra Ringvégen och Skultunavagen i Nordvéstradelen
av Vasteras, Norrmalm. Med narhet till all kommersiell och offentlig service, sasom
affarer, vardcentral, forskolor och skolor beddéms ldget som mycket attraktivt i
Vasteras. Busshallsplats finns precis utanfor portarna och kommunikation till bland
annat Stockholm nas enkelt med bil fran Cityringen och E-18. Med kollektivtrafiken
nas Vasteras centrum och centralstation pa nagra minuter. | narhet till omradet finns
gronomraden som Djéakneberget och Svartadalen. Promenad till centrum beréknas till
nagra fa minuter. Vidare ligger hogkolans campusomrade inom rackhall pa nagra
minuter samt sportanlaggningar. Till Fastigheten finns aven parkeringsmdjlighet for
samtliga ldgenheter.

Initialt var fastigheten amnad som regionhuvudkontor till davarande Televerket.
Darefter huserade Malardalens Hogskola i byggnaden fram tills 2007 da Aros Bostad
kopte fastigheten. Byggnadens utformning innan konverteringen bestod av cellkontor,
undervisningssalar och aulor.

9.6.1 Agarens mal och idéer

Aros Bostads identifierade Vargens Vret 1 genom lokalkannedom. Bade Samir Taha
och Thomas Hollaus ar uppvéxta i Vasterds och har darmed den marknadskannedom
som behdvs for att hitta lokala objekt. Visionen med projektet var att skapa ett unikt
boende i Vasterds. Vi vill till en rimlig kostnad erbjuda mervirden utOver det
vanliga” berittar Taha. Med form, funktion, utférande och utrustning i centrum &r
malet ar att skapa bostader som Overtraffar kundens foérvantning. Genom att
lagenheterna fran bérjan erbjuda hog standard ska kunden slippa betala extra for
kostsamma tillval.

Resultatet av genomténkta detaljer blir en vacker helhet i varje bostad. Varje lagenhet
ska fa en attraktiv planlésning med uteplatser, terrasser, loggior och balkonger. |
byggnaden som innan ombyggnaden var i fyra vaningar planeras lagenheter samt
Stadsradhus och i Kkallare planeras forrdd samt gemensamhets ytor som
relaxavdelning med bastu, se figur 22.
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Figur 22 Vargens Vret 1 (Aros, 2009b)

Stadsradhusen

Iden med stadsradhusen ar bygga dessa pa den befintliga byggnaden. P& sa satt
utnyttjas skapas ett mer unikt boende. Husen kommer redan i grundutférande att vara
mycket generdst utrustade med terrass, vattenburen golvvarme, kaminer, plankgolv
och ha pakostade materialval samt rostfria vitvaror som standard och tydlig design
préagel.

9.6.3 Lagenheterna

| dvriga byggnaden var planen att bygga unika lagenheter som redan fran borjan
kommer att vara pakostade med en generds grundstandard och designpréagel. Samtliga
lagenheter kommer att ha minst en uteplats/loggia integrerad med vardagsrummet,
eller rymlig balkong.

9.6.4 Planférhallanden

Detaljplanen var redan vid forvéarvet dndrat av den gamla &garen, och hade tagit ett ar
for detaljplanen samt tva manader for bygglovet. Inga problem uppstod vid &ndringen
av detaljplanen forutom att balkonger pa fasaden mot Svarta nekades.

9.6.5 Ombyggnaden

Ombyggnaden av Vargens Vret resulterade varen 2009 i 50 lagenheter samt 12
radhus. | storts sett har hela den barande konstruktion fran det aldre huset bevarats
samtidigt som &ldre installationer och icke b&rande véggar rivits bort for att skapa
“tomma plan”. Taket revs helt innan uppférandet av radhusen som skedde pa det
befintliga betongbjalklaget. Tva nya trapphus med hiss sattes in i byggnaden for att
skapa attraktiva och yt-effektiva entréer. Sagning och haltagning har skett i den gamla
betongen for att skapa nya dorroppningar. Hela fasaden tillaggsisolerades med 30
millimeter putsskiva samt 20 millimeter tjockputs, Lagenheterna pa plan 1-5 ar sedan
byggda pa de befintliga bjalklagen av betong samt kompletterat med
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lagenhetsavskiljande vaggar i lattsystem (gips och isolering) mellan de tidigare
pelarraderna och barande vaggar i betong, enligt bilaga 2. Radhusen som byggts pa
den gamla byggnaden ar konstruerade med bjéalklag av trd och lagenhetsskiljande
vaggar i lattsystem (gips och isolering).

Den dldre Yttervaggarna av tegel har behallits och kompletterats utvandig puts av vit
respektive gra/brun farg. Radhusens fasad har byggts i traregel stomme och putsats pa
samma sétt som Ovrig byggnad. Fasaden har dven inslag av liggande trapanel vid
balkonger och terrasser. Samtliga fonster i byggnaden har bytts till
aluminiumbekladda trafonster med isolerglas. Alla lagenheter har fatt balkong
forutom marklagenhet och radhus som istallet fatt terrass. Balkongerna har byggts
med betongplatta samt smidesracke. Aven terrasser har byggts med smidesracke samt
med traskdrmar som avgransar mot grannen. Aldre taket har bytts ut mot tatskikt av
papp. Vid terrasser och p& de allmianna gangstréken har gjutasfalt lagts. Ovriga
terrasser och balkonger har forsetts med tréatrall.

Varme och ventilation har bytts i hela fastigheten dar Radhusen har vattenburen
golvvdarme och lagenheterna vattenburen varme med vagghangda panelradiatorer.
Samtliga badrum har golvvdrme. Ventilationen sker genom ett FTX-system med
mekanisk till- och franluft sam separata kanaler for spisflaktar. Varje radhus har
dessutom fatt en braskamin. | den gemensamma mark och kéllarplanen har det byggt
relaxavdelning med bastu, duschar, WC och omkladningsrum samt en foreningslokal.
| kallaren alternativt i anslutning till trapphus har det &ven byggts lagenhetsforrad till
samtliga lagenheter. Det aldre p-garaget har dven renoverats och det erbjuds
parkeringsplats mot avgift samt cykelforrad.

Pa grund av konstruktiva forandringar fran bygglovshandlingarna blev sluthéjden en
meter hogre an tidigare. Detta medférde en del problem med bygglovet. Nagra av
lagenheter var bland annat tvungna att konstrueras med sluttande tak i vardagsrum
och sovrum, nagot Aros inte fick dndra pa. En lacka i garagetaket var dven tvungen
att atgardas.

9.7 Resultat

Vad som kan konstateras &r att den lokala marknadskannedomen blir & mer viktig i
en stad som Vasteras dar efterfragan pa bostader finns men inte i samma skala som i
Stockholm. Samma sak galler for prisnivaerna pa bostader. |1 en mindre stad galler det
att veta exakt vilka omraden som &r populéara och darmed betalar av sig. Samtidigt ar
slutprodukten oerhort viktig. Att producera nagon extra som kunden &r beredd att
betala for.

Aros anser att Vargens Vret 1 ar ett landmarke for avancerad konvertering i Vasteras.
De &r nojda med utformningen och sjilva produkten samt med det positiva gensvar
som fatts fran kunderna. Dock drabbades ekonomin av nagra sena projektforandringar
som resulterade i hogre kostnader for konverteringen.

Sammanfattningsvis ar Aros ndjda med projektet under dess forutsattningar att
forséljningen pabdrjades under den ekonomiska krisen som péaverkade intakterna da
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forséljningen stannade upp under fyra manader. Nagot som paverkade projektet
positivt var att byggnadens bibehallna stomme inte kompromissade den nya
planldsningen utan snarare bidrog till justa detaljer.
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10 ANALYS

| foljande kapitel analyseras studiens fragestéllning. Syftet ar att redogdra de
forutsattningar och framgangsfaktorer som framkommit i empirin samt att analysera
dessa utifran den teoretiska referensramen.

10.1 Analys av forutsattningar

10.1.1 Marknadsforutsattningar

Generellt kan man saga att en kommersiell fastighet i ett attraktivt omrade genererar
mer intakter an en bostadsfastighet med samma vakansgrad. Vakansnivaerna ligger i
regel hogre for kommersiella fastigheter som ocksa ar mer konjunkturkansliga.
Dérmed ar bostadsfastigheter en sakrare investering under en oséker marknad. For att
en fastighet skall vara ett potentiellt konverteringsobjekt maste, forst och framst,
ekonomin och avkastningen i den kommersiella fastigheten vara dalig. Finns det
ingen ekonomisk vinning i konverteringen sa ar det helt enkelt inget intressant objekt
menar. Detta kan bero pa olika faktorer sdsom hdg vakansgrad, oattraktivt lage, laga
hyror eller délig planlosning, faktorer som aven paverkar varandra. Vad som styr i
langden ar dock utbud och efterfrdgan. Fastighetsmarknaden &r under konstant
forandring vilket byggnader ocksa maste vara for att méta marknaden och dess
trender. Vidare maste det finnas en majlighet att skapa mervarde genom att &ndra
anvandningsomradet. Hur ser den ekonomiska framtiden ut for en byggnad? Ar den
temporart i en svacka eller ar det en kontinuerlig nedgang? Finns det mojlighet att
skapa mervarde genom att dndra fastighetens anvandningsomrade?

Ligger en fastighet i ett omrade med hog efterfragan pa bostader uppstar mojlighet att
tillfredstalla tva marknader samtidigt genom en konverterig. Om efterfragan halls
konstant och utbudet av lokaler minskas genom konvertering kommer dven
vakanserna minska samtidigt som ytan utnyttjas mer effektivt och hyresnivaer i
omradet halls pa en bra niva.

Det har i studien framkommit tre generella strategier for konverteringar:

1. Utnyttja befintliga byggnader for att komma at unika lagen i staden.

2. Skapa mervérde genom att andra verksamhet i fastigheten.

3. Utnyttja befintliga konstruktioner for att producera billigare lagenheter &n
nyproduktion.

De flesta konverteringarna sker i dag till bostadsratter vilket beror pa processen att
konverterar dr kostsam och riskfyll. Med Sveriges bruksvérdeshyressystem blir det
darmed inte ekonomsikt genomforbart i dagens lage. En I6nsam konvertering &r bara
genomfdrbart i en stad dar bostadspriserna kan ticka byggnadskostnaderna. Sadan
marknad finns framst i vara storre stader och darfor sker det ocksa flest
konverteringar dér.

95



Konvertering av kommersiella lokaler till bostader

Tittar vi pa Stockholm sd ar marknaden mycket bra for bostadsratter. Enligt
fastighetsmarknaden ar bostadsbehovet valdigt stort och darmed ocksa efterfragan.
Detta medfor att Stockholmsstad erbjuder en intressant marknad for konvertering.

Lansstyrelsen forutspar att befolkningsokningen i Stockholm 2009 kommer sla nya
rekord. Samtidigt som det produceras mindre nya bostéder. Detta har inte tagits upp
av nagon av de intervjuade troligtvis eftersom det inte paverkar deras affarer utan
snarare gynnar. De som ar drabbade ar privatpersoner som far betala dyra priser for
bostadsratter som stiger i pris efter 6kad efterfragan. Det sker &ven en andring i vad
folk ar beredd att betala for sitt boende som ocksa trissar priserna.

Konjunkturen gar i cykler vilket fastighetsdgarna raknar med. Som namnts okar
vakanserna pa kontorslokaler under lagkonjunkturer, och det finns da fastighetsagare
som valjer att halla sina lokaler vakanta istéllet for att anpassa sina fastigheter. De
vantar i stallet pa en konjunktursuppgang for att fa battre ekonomi i fastigheten.
Studier visar dven pa att det ar billigare att renovera en lokal for fa den uthyrd snarare
an att konvertera den till bostader. Fastighetsdgare raknar med att fa tre ganger mer
betalt for lokaler jamfort med bostdder om tva ar nar konjunkturen vant och
efterfragan okat. Fastigheterna handlas da mer som obligationer dar man spekulerar i
ett framtida varde snarare dn dagslaget. Problemet ar att det &r svart att forutspa vad
en framtida hyresgast vill ha for typ av lokal. Generellt sa sker en renovering efter att
en ny hyresgast knutits till lokalen. Att renovera for framtida spekulationer anses
alldeles for riskabelt utav manga. Vidare vill fastighetsdgarna knuta langa
hyreskontrakt for att sékerstélla att renoveringen ar I6nsam. Maste man byta hyresgast
stills nya krav och kanske nya renoveringar. En renovering ska jamféras med en
konvertering till bostader, som ar en engangskostnad och darmed relativt séker.

Vid en konjunktursvéagning ar det inte bara bostadspriserna som sjunker utan aven
entreprendrskostnaderna.  Fastighetsdagarna  far darmed en  helt  annan
forhandlingssituation bade hos underleverantérer och pa byggpriser. Darmed blir
alternativet att konvertera byggnaden billigare i lagkonjunkturen &n i
hogkonjunkturen. Samma sak galler renoveringen och fragan blir hur mycket en
fastighetsdgare kan renovera innan en konvertering blir intressant.

Lennart Berg pa Ebab namner att man maste utga fran marknaden och sedan rakna
bakat vid en konvertering. Han menar ocksa att det gar att genomféra konverteringar i
stort sett dverallt s lange det finns dldre kontorsytor som ar daligt disponerade. Priset
pa en fri marknad styr alltsd hur mycket det gar att gora med fastigheten, vilket gor
det svart att generalisera specifika egenskaper till just en viss fastighetstyp. Samtidigt
styrs priset av marknaden vilket &r problematiskt da denna &ar svarbedomd. Hur
bankerna planerar sina rantor ar tyvarr inget som vi kan planera vara investeringar
efter sdger Taha da sa manga andra parametrar styr fardigstallandet. Trots att det ar
rantan som till stor del styr priser pa vara produkter i slutdanda. Vad som kan
konstaterats ar att valet av geografisk plats och valet av fastighet samt valet av
produkt underlattar forséljningen av lagenheterna oavsett hur marknaden ser ut.
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10.1.2 Juridiska Forutsattningar

En annan forutsattning for att en fastighet ska vara intressant att konvertera &r att den
star tom eller att radande hyreskontrakt inte ar for langt. | lokaler besitter hyresgésten
indirekt besittningsskydd vilket innebér att hyresvarden kan bli tvungen att erbjuda
ersattningslokal, som blir for kostsamt om hyreskontrakten I6per éver en lang period.
Finns bostader i huset blir det &nnu mer problematiskt pagrund av att hyresgasterna
har direkt besittningsskydd. En sadan fastighet blir sallan aktuell att konvertera.

En konvertering fran kontor till bostader innebar ocksa en konvertering fran
momsbefriad verksamhet till momsbeskattad verksamhet. D&rmed kan en
fastighetsagare bli aterbetalningsskyldig for investeringar som gjorts pa fastigheten
sex ar tillbaka i tiden. Anmarkningsvart ar det bara Johan Varland pa Sveamalm som
tar upp detta som ett bekymmer da det kan handla om stora kostnader och stérre
atgarder utforts pa fastigheten.

10.1.3 Planprocessen

En forutsattning for konvertering ar att verksamheten av fastigheten gar att andra i
detaljplanen. Stadshyggnadskontoret har fatt ett tydligt politiskt uppdrag att skapa fler
bostader i city. Andd ar det gemensamt for alla aktérerna inom konvertering att
andringen av detaljplanen anses som problematisk. Att Beckasinens
detaljplansandring drog ut pa tiden bidrog till att hela projektet blev forsenat och
darmed hamnade forsaljningen av lagenheterna i ett samre utgangslage. Samtidigt
gjorde stadsbyggnadskontorets osakerhet pa godkannandet av bland annat fasaden att
ombyggnaden upphandlas i omgangar och darmed blev véldigt mycket dyrare &n
planerat. Projektet Domkraften var ocksa problematisk dar andringen tog nastan tva
ar trots att omgivande byggnader ar bostader. Planprocessen &r oftast for tidskravande
och darfor kostsam. En framgangsfaktor ar darfor att hitta fastigheter dar andringen
underlattas. Absolut lattast & det om byggnaden ndgon gang innan avsedd for
bostédder. Nagra av de intervjuade nidmner ’smygkonverteringar” dvs. att byggnaden
fran borjan varit bostader och sedan blivit kontor utan att detaljplanen korrigerats. En
sadan fastighet behover inte detaljplanen dndrats i da den redan &r avsedd for
bostader. Som namndes innan kan dven laget paverka detaljplansandringen. Ligger
fastigheten i ett bostadsomrade dar liknanden projekt fatt en godkand &ndring
underlattas processen anser Aros, vilket var fallet med projektet pa gérdet.
Stadsbyggnadskontoret menar dock att enbart byggnadens fysiska egenskaper
paverkar dndringen av detaljplanen. Varje objekt bedoms utifran de forutséttningar
som just den aktuella byggnaden besitter. Saledes har inte laget nagon paverkan pa
detaljplanen.

Om ett planférslag ar av begransad betydelse kan lagen &ven ge till ett enkelt
planférande. Da galler det dock att forslaget saknar intresse for en bredare allmanhet
och Overensstammer med &versiktsplanen. Ett enkelt planférhallande tar enligt
Stockholmsstad mellan 6-18 manader vilket ska jamféras med upptill tva ar som
detaljplansandringen for Domkraften tog och tva och ett halvt som Vasakronans
projekt tog.
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En annan framgangsfaktor ar att konverteringen ligger politikernas intresse, da
bostadsbristen i Stockholm &r pataglig sa ar detta ofta fallet da politikernas ambitioner
ar att skapa fler bostader. Problemet dr inte intresset hos politikerna utan snarare att
processen &r alldeles for langdragen. Arendet ska handskas av flera olika namnder
vilket 6kar risken for att processen nagonstans stannar upp.
Atgarder som skulle kunna bidra till kortare andringstider &r:
e Okade resurser hos stadsbyggnadskontoret fér att minska kétiden
e Attbyggherren skickar in kompletta handlingar som ligger till grund for
stadsbyggnadskontorets utvardering av drendet
e Reglerna for overklagande av detaljplansdandringar maste ses 6ver da
vem som helst kan 6verklaga i dagslaget.

Fastighetsdgarna maste pa grund av planprocessen rékna med storre osakerheter i
kalkylen vilket medfor att man maste ta ut storre marginaler i projekten och darmed
storre vinstforluster. Resultatet ar att fastighetsdagare helt enkelt inte gar in i lika
manga projekt och darmed inte producerar lika mycket bostader som de skulle kunna.
Plan- och Bygglagen namns ocksa som problematisk da vem som helst kan éverklaga
ett projekt. Ett dverklagande kan ta upp till tre ar. Riskfaktorn att soka bygglov blir
dérmed avgorande utvérderingen av ett projekt.

10.2 Analys av framgangsfaktorer

Foljande framgangsfaktorer har identifierats i var studie. Faktorer som pa olika satt
bidrar och paverkar varandra men som tillsammans bildar en unik produkt som é&r
béttre eller samre lampad for en konvertering.

10.2.1 Marknadskannedom

Med marknadskannedom menas att veta vad kunderna efterfraga, veta vilka omraden
som utvecklas, veta vilka bostader som efterfragas i respektive omrade, ha kolla pa
konjunktursvégningar, ha koll pa rantor och inflation. Det handlar egentligen om att
ha koll pa allt som kan paverka vilka priser som gar att fa vid forsaljningen av
bostadsratterna i slutandan.

10.2.2 Laget

Lé&get avspeglar ofta marknaden valdigt bra. Rétt l1age i denna bendmning motsvarar
att bostadspriserna dr tillrackligt hoga for att tdcka ombyggnadskostnaderna i en
konvertering. Léaget har en stor inverkan pa fastighetens potential att konverteras och
ar darmed en relevant framgangsfaktor. Egentligen finns det inte s manga parametrar
att titta pa inkopspriset for en fastighet. Det som skiljer sig ar var fastigheten ar
belagen. Ombyggnadskostnaderna i stort sett a&r desamma oberoende fysisk placering.
Stockholm kan forenklat delas in enligt ABC och D modell, liknande den modell som
tidigt pressenterades av Harris och Ullman. Olika faktorer paverkar om en fastighet ar
belagen i ett ABC eller D-lage och har en direkt verkan pa priset. Genom att
faktorerna skiljer sig efter fastighetens anvandningsomrade kan ett A-lage for en
bostad vara ett B-lage for ett kontor. Grunden till konvertering generaliserar utav alla
intervjudeltagarna som att laget ska vara ett B eller C ldge for kontor samtidigt som
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det ar ett A-lage for en bostad. Vid en konvertering analyseras laget utifran tre nivaer:
Makro- och mikroniva samt laget i omradet. Dessa nivaer bedoms sedan utefter
attraktiva faktorer pa liknande sett som ABC och D modellen.

Staden - Makronivad

Forst maste fastigheten vara beldgen i en stad som genererar tillrackligt hog
efterfragan pa bostader. Staden ska ocksa vara vaxande for att det ska ga att hitta de
fastigheter som i dagslaget ar vakanta men i framtiden kommer hamna i ett mer och
mer attraktivt omrade. Mindre centrala delar blir &ven mer centrala i en vaxande stad.

I en mindre stad finns inte samma vilja att betala for nyproduktion. Detta beror framst
pa att man hellre koper en nyrenoverad gammal lagenhet for halva priset jamfort med
en nyproducerad. Konvertering blir darfor enbart genomfoérbart i stoder dér det finns
en acceptans for nyproduktions priser.

Omrddet

Vidare bedoms dven omradet dar fastigheter ligger. Alldeles for centralt lage, inom
CBD, erbjuder ingen attraktiv bostadsmiljo samtidigt som bostadspriserna inte kan
konkurera med kontorshyror i omradet. Omradet kan ocksa beskrivas enligt Harris
och Ullman dé&r staden gradvis integreras av olika ké&rnor. Attraktionskrafter mellan
olika verksamheter paverkar utvecklingen av staden dar till exempel sma butiksstrak
dras till bostadsomraden. Detta kan dven ha motsatt effekt da bostadsomraden inte
blir sa eftertraktade om de ligger for nara ett industriomrade. Vilket ar precis vad som
hant med Hamarbysjostad. Efter att stadsdelen avindustrialiserats blev den mycket
mer populdr da den besitter manga andra eftertraktade egenskaper som sjonara samt
narhet till natur.

Helst vill man hitta omraden som ar centrala men lugna. Karlaplan namns som ett av
Stockholm dyraste bostadsomrade som samtidigt inte alls &r attraktivt som kontor. En
toppmodern kontorslokal kan inte 6verhuvudtaget konkurera med bostadspriserna i ett
sadant lage. Man vill dven hitta lagen som &r under utveckling ett bra exempel &r
Beckasinen som i samband med den kommande Norra lanken kommer utvecklas till
ett mer attraktivt omrade. Samma sak galler Domkraften i Orby, som i samband med
Stockholms tillvéxt, kommer bli allt mer populart.

Ldget i omrddet - Mikronivd

Tillsist bedoms mikrolaget det vill sdga vart i omradet ligger fastigheten. Denna niva
ar svar att generalisera da det handlar om lokalkdannedom. Populdra gangstrak samt
shoppinggator kan vara faktorer som drar upp priserna enormt. En viss gata kan vara
helt oattraktiv medan gatan mittemot eller 100 m dérifran genererar 20 % hdgre
priser. Taha namner Solhagen och Hammarby som exempel dar avstandet enbart &r
100 m men prisskillnaden néstan &r 100 %. | en stad som Stockholm dé&r den
generella bostadsprisnivan ar hog har Micro-laget mindre betydelse jamfort med
Vasteras. Att Taha lyckades med Vargens Vret 1 berodde till stor del pa att bade Taha
och Thomas Hollaus pa Aros Bostader ar uppvaxta i Vasteras och darmed hade den
lokalkdnnedomen som behdvs. Avgransande fastigheter samt verksamhet i dessa har
dven betydelse pa andringen av detaljplanen. Beslutet for stockholmstad blir bland
annat lattare om fastigheten ar belagen i ett omrade med bostader eller ett lampat for
bostader.
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Kommunikation

Historiskt sett s hade overklassen tillgang till battre kommunikationsmedel och
darmed kunde bo utanfor staden. Under tidens gang har dock nya transportsystem
utvecklats som medfort att langre transporter mojliggjorts oavsett samhallsklass.
Modellen som Burgess beskriver med klassindelning stammer darfor inte med dagens
samhalle. Dock finns fler liknelser med Harris och Ullmans modell. Déar
kommunikationens  utformning har bidragit till stadens utveckling och
bostadsuppdelning. Nya attraktiva omraden vaxt fram utefter kommunikationsstraken
som exempel Orby. Enligt Lideras finns det &ven en tendens till att dterskapa de &ldre
ABC-staderna dar man vill bo i narheten av arbetet. P4 sa sétt skapas en hetare
lokalmarknad for bostader intill arbetet.

Kommunikationen far dven en inverkan pa ABC och D laget. Generellt, pa senaste
tiden, har city alltid bedomts som A-lage medan fororterna bedéms som D. Men med
kommunikationen sker det en viss lokal ABC-D marknad dar bostéder i nérheten av
bra kommunikation dven kan vara ett lokalt A-lage. En férdel med konvertering &r att
infrastrukturen med befintliga kommunikationer redan finns pa plats. Att konvertera
en byggnad med bra kommunikationer okar efterfragan pa bostaden och darmed kan
ge en béttre affar.

10.2.3 Volym

For att en byggnad ska vara intressant som konverteringsobjekt bor den ha en viss
volym. Konverteringar pa tva till tre lagenheter ar inte I6nsamt i langden da den
absoluta vinsten, bostadsforsaljningen jamfort med konverteringskostnaderna, enligt
Karlin blir for lite. Projektet bor ha en volym p& minst 2000-3000 kvm. Ar volymen
mindre &n sé blir "byggherrekostnader” som inte har med kvadratmeterpriset att gora
alldeles for stor del kostnader sasom till exempel juridiska fragor eller
sammanstallningar av prospekt. Volymen har ocksa en inverkan pa hur effektivt
husets yta anvands. Hogt till tak ar nagot som efterfragas men leder samtidigt till att
husets hojd nyttjas sdmre. En Idsning som &r mojlig nér det dar hogt i tak, framfor allt
pa toppenvaningen, ar att gora loft. Genom loft gar det skapa unika lagenheter
samtidigt som ytan nyttjas mer effektivt. Om huset enbart &r tre vaningar och inte har
hiss kan aven tillganglighetskraven undvikas genom att gora dversta vaningen till loft.

En helt annan synvinkel pa husets eller projektets volym ar konkurrensen som blir
alldeles for ojust i mindre projekt. Detta beror pa att det finns investerare som enbart
véljer att ga in och frascha upp huset, en sa kallad ”quick and dirty”. Da bade Aros
Bostad och Sveamalm har externa investerare som staller krav pa sékerhet och
kvalitet maste de genomfdra en grundlaggande renovering som uppfyller alla krav
som stalls. Darmed kan man inte l&gga ett lika hogt bud som en firma som enbart ska
frascha upp huset.

10.2.4 Besiktning

Riskerna med konvertering ar framst marknadsrisker men fastighetens fysiska
tillstand namns ocksa utav alla deltagarna i rapporten. Oférutspadda problem sdsom
att byggnaden innehaller miljofarliga amnen leder till stora kostnader. Som exempel

100



Konvertering av kommersiella lokaler till bostader

var man tvungen att sanera kvicksilver i marken omkring ljusslingan 21. Ett annat
exempel ar Aros bostader som var tvungna att pala om en hel byggnad som i princip
holl pa att sjunka ihop. Sveamalm stotte ocksa pa problem i Beckasinen dar BOA
forluster uppstod pagrund av schakt som inte framgick av ritningar. En omfattande
forbesiktning av byggnaden &r darfor en av de storre framgangsfaktorerna i en
konvertering. Att pa forhand kunna projektera for framtida utgifter sparar bade tid och
pengar. | flera fall kan man behdva genomfora ”forstérande prov” for att ta reda pa
allt om byggnaden.

10.2.5 Fysiska Egenskaper

For att fa en sa god ekonomi i konverteringsprojektet som mojligt stravar man efter
att behalla sa mycket som mgjligt av den befintliga byggnaden. Den generella
uppfattningen ndr det galler fastighetens fysiska egenskaper och arkitektur &r att det
framst galler att kunna skapa ett bra férhallande mellan BOA och BTA. Vi kan efter
intervjuerna konstatera att man letar efter fastigheter med dppen planldsning dar man
i stort sett kan “blasa rent” byggnadens inre utan att behova avlasta befintliga viggar.
30-talets funkishus namns som ett bra exempel. Helst bor konstruktionen besta av
pelare/balksystem for att underlatta dndringen planldsningen. Samtidigt bér man
kunna nyttja fasaden, fonsteruppsattning och sa mycket av den befintliga konstruktion
som majligt. Stadsbyggnadskontoret tittar dven pa de fysiska egenskaperna pa en
byggnad nér de beslutar om en detaljplansandring. Samma egenskapskrav som stélls
pa en nybyggnad stélls ocksa pa en ombyggnad. Kraven samt hur de kan l6sas ar
darmed nagot som noggrant maste ses Gver innan en investering. Markbart &r att alla
intervjuade aktorer sager att kraven ar for tuffa utom Berg. Vilket torde bero pa att
Ebab, till skillnad fran en bestéllare, ser losningen istallet for den ekonomiska
kostnaden. Foljande fysiska egenskaper samt hur det paverkar projektet har
framkommit i var rapport:

Solljus

For att skapa attraktiva lagenheter maste det finnas tillgang till en viss mangd av
direkt solljus. Problemet uppstar framst i djupa byggnader. Exempel ar storre
rektanguldre kontorsbyggnader ofta med ett Oppet ljusschakt i mitten av byggnaden
som inte gar att anvanda vid bostadsandamal. | intervjuerna namns att det inte ar
ljuskravet som &r problemet utan snarare att det inte gar att skapa nagra attraktiva
lagenheter. Resonemanget gor att bendmningen “for djup byggnad” blir svartolkat
men generellt kan man séga att byggnad bredare &n 20 m inte ar aktuell.

Bullerkrav

Vid ombyggnaden stalls samma krav som vid nybyggnad, ljudnivan far inte Gverstiga
55 dB utanfor fasaden. Byggnad bor darfor inte vara belagen vid for hart trafikerade
végar. Nagot som generellt ndmns dr att om det finns en “tyst sida” s& utnyttjas den.
En tyst sida &r ofta mot en innergard dar ljudnivan inte ar lika hg som mot en gata.
Genom att planera bostaderna sa att sovrum och vardags rum hamnar mot den tysta
sidan kan kraven uppfyllas.

Tillganglighetskraven

Bostdder som ska vara tillgangliga for allménheten ska vara projekterade och

utformade pa ett sadant satt att de &r tillgangliga och kan anvandas av personer med
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nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga. Kraven pa tillganglighet paverkar darfor pa
sa satt att de ska vara latt att uppfylla i den nya fastigheten. En byggnad som fran
borjan ar 6ppen och lattillganglig underlattar planeringen. Byggnaden bor dven ha
hiss om den &r mer &n tva vaningar. Att satta in en ny hiss kraver antingen nya schakt
eller eventuellt att den byggs utanpa fastigheten. Bada losningarna ar valdigt
kostsamma. Entréer ndmns som ett av de storre problemen vid en konvertering. For
att uppfylla tillganglighetskraven maste alla lagenheter ha en lattillganglig entré.
Entrén ska kunna nas med och kunna 6ppnas fran rullstol. Samtidigt vill man undvika
att bygga korridorer for att bruka byggnadens area sa effektivt som mojligt. Vidare
skapar inte korridorerna nagon attraktiv bostadsmiljo.

Energikrav

Kraven pa energieffektivisering verkar inte vara nagot som paverkar sjalva
konverteringen. Oftast uppfylls energikraven i samband med kraven for bullernivan.
Dagens kunder &r &ven beredda att betala mer for miljomarkta byggnader.

Sakerhet i handelse av brand

Byggnaden ska begrénsa risken for brandspridning vilket oftast uppfylls i samband
med bullerkraven. Samtidigt ska byggnaden delas upp i brandceller, som skall besta
av hogst ett antal rum eller sammanhdngande rum. Installationsdragning kan bli
problematiskt mellan lagenheter om en brandavskiljande vagg gar genom dessa.
Samma sak géller brand isolering av ror mellan ldgenheter. Dessa problem &r dock
inte avgdrande i slutdndan.

Geografisk Placering
Buller-, ljus- och tillgdnglighetskarven kan &ven harledas till byggnadens fysiska
placering. Eftersom placeringen inte gar att &ndra har den darfor en stor betydelse.

Detaljer

Detaljer pa fastigheten har en stor inverkan pa prisnivan. Finns Parkeringshus,
kakelugn och balkonger i fastigheten eller finns det mdjlighet att uppféra det? En
balkong kan som exempel ¢ka priserna med mellan 200 000 — 500 000 kronor for en
uppforandekostnad pa cirka 70 000 — 120 000 kronor.

Byggnadens inre matt

For att kunna planera bra lagenheter i byggnaden far den inte vara for komplex. Bland
annat pratar intervju deltagarna om att man vill ha pelare/balk system. | ett sadant
system &r bredden mellan pelarna vasentlig eftersom man vill délja dessa i vaggar.
Optimalt ar pelarrader med sex meters avstand ar avstandet smalare &n sa far man helt
enkel inte in en lagenhet emellan pelarna. Det blir dven svart att uppfylla
tillganglighetskraven om det ar smalare an sex meter. Ett annat matt som kan skapa
problem &r takhojden. For hogt till tak gor att byggnaden bli mindre effektiv men
samtidigt mer attraktiv. For lagt till tak gor att nya installationer inte far plats. Allt
under 2.60 skapar problem.

Installationer

Kontor staller hogra krav pa installationer an vad bostader gor. Tros det ar det valdigt
sallan som befintliga installationer kan anvéandas. En byggnad maste darfor vara
konstruerad sa att det gar att dra nya installationer i den. Takhojden namndes innan
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som en aspekt som &r viktig i horisontalplan men aven balkar och barande véaggar bli
problematiska. Ofta ar det inte tillatet att borra i balkar vilket gor att detta maste
undvikas. Borrar man genom barande vaggar kan dessa, som fallet pa Beckasinen,
utgora brandceller. For att behalla brandcellsfunktionen maste da alla genomtagningar
brandisoleras. Samma sak galler for ljud. 1 vertikal led &r det mest &éldre schakt som
kan skapa problem. N&r Sveamalm konverterade Beckasinen hade man area forluster
just pagrund av éldre installationsschakt.

En fastighet som tidigare varit bostader ar ocksa givetvis énskvard da inga storre
ingrepp behdvs for att aterskapa bostaderna. Sekelskiftslagenheter ndmns som
problematiska da dessa ofta har barande vaggar. Att avlasta bjéalklaget och samtidigt
flytta barande vaggar ar en dyr process. Men samtidigt borde dessa byggnader vara de
som inte uppfyller kontorstrenderna och darmed vara de som fastighetsagare far svart
att hyra ut samt vara intressanta konverteringsobjekt. Samtidigt erbjuder aldre
byggnader fantastisk arkitektur med unika lésningar och detaljer som inte dagens
nybyggnation kan skapa. Som ett bra exempel ndmns bland annat ombyggnaden av
Ljusslingan 21 dar takhojden var sa pass hog att sovloft kunde skapas.

Ett objekt byggt innan 30-talet med den &ldre arkitekturen och som innan varit
bostader och darmed enbart behdver aterskapas bor med detta resonemang vara det
mest attraktiva konverteringsobjektet. Taha och Hollaus menar dock motsatsen. Deras
minst Iénsamma projekt ar just ett sekelskiftshus byggt innan 30-talet. Problemet med
aldre byggnader ar att kostnaderna for att uppfylla de byggnadstekniska kraven blir
alldeles for stora. Med stor sakerhet sa ar inga vaggar i en sadan byggnad brand eller
ljudklassade. Ett annat problem é&r att det vid en besiktning dr omdjligt att forutse alla
problem som kan finnas i byggnaden. Darmed ar risken att huset ar skadat pa nagot
vis alldeles for stor i ett aldre hus. Sekelskiftshus ar ocksa ofta kulturminnesskyddade
vilket medfor ytterligare svarigheter att uppfylla byggnadskrav da bland annat
fasaden inte far dndras. Intressant ar att bade Taha och Hollaus haller med om att
Sekelskiftshusen ar de mest fordelaktiga om man enbart gar in och fraschar upp och
aterskapar husets gamla lagenheter. Risken som tas ar dock att problemen som kan
uppsta i framtiden kommer tilloaka i en réattsprocess. En pelarbyggd 60-tals
industribyggnad som ligger i ett bostadsomrade &r istallet det idealiska
konverteringsobjektet. Dock ar arkitekturstilar inget som tagits upp av nagon av de
intervjuade, utan snarare nagot som reflekterats dver under arbetets gang.

Slutsatsen av de intervjuades asikter om olika byggnadstyper ar att alla gar att
konvertera med storre eller mindre ingrepp. Vid storre ingrepp ar sekelskifteshus inte
att rekommendera da man kan stéta pa manga ovantade problem och kostnader.

10.2.6 Samarbete

Att projektet i Ericssons gamla kontorsfastighet pa telefonplan blev sa lyckat berodde
till stor del pa just samarbete mellan byggentreprendr och fastighetsagare. Ett nara
samarbete underlattar kommunikationen mellan parterna. Man kan bolla idéer och
komma fram till gemensamma l6sningar for att undvika framtida tvister. Ebabs
affarsidé bygger pa ett niara samarbete med bestéllaren. Deras roll blir ar att verka
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som bestéllaren forlangda arm och pa sa satt kan bestallaren utnyttja deras kompetens
inom branschen. Bestéllaren kan oftast marknaden bast medan Ebab ar bast pa
projekteringen och genomforande. Kunskapsoverforing ar en annan typ av samarbete,
vilket innebér att inblandade aktorer i tidigare projekt far féra Gver sina lardomar till
nésta projekt.

10.2.7 Produkten

Nagot som flera intervjudeltagare namner som en storframgangsfaktor &r
slutprodukten. Det galler att skapa vad marknaden efterfragar men aven att skapa en
produkt som kunden ar villig att betala for. Man vill alltsa erbjuda en produkt dar
kunden far det som efterfragas for ratt pris fran borjan. Ratt produkt minimerar dven
risken i marknadssvangningar. En &verstor lagenhet som inte ar yt-effektiva séljer
enbart i enorm hdgkonjunktur medans mindre kompakta alltid séljer.
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11 SLUTSATS

| féljande kapitel kommer resultatet av analysen pa teori och empiri att framstéllas i
avsikt att svara pa rapportens syfte vilken ar: att utreda vilka faktorer som for
kommersiella fastigheter ar avgoérande for byggnadens potentiella méjlighet att
konverteras till bostader.

11.1 Forutsattningar

11.1.1 Marknadsférutsattningar

For att konvertering 6verhuvudtaget ska vara genomfdrbar maste ratt forutsattningar
foreligga. Den allra viktigaste forutsattningen ar konverteringen skall skapa ett
mervarde for fastigheten. 1 en kommersiell lokal med lag vakans &r darfor en
konvertering séllan motiverad. Det krdvs dédrmed en hdg vakansgrad i fastigheten
vilket kan bero pa flera olika faktorer dar laget ar det allra viktigaste och kanske mest
invecklade. En annan viktig forutséttning &r att byggnaden maste vara tom eller ha
hyreskontrakt som inte I6per allt for lang tid. Vidare maste stadsbyggnadskontoret
medge detaljplansandring

11.1.2 Planprocessen

En fastighet dér detaljplanen redan medger bostader ar ut planprocessens synvinkel
det mest attraktiva konverteringsobjektet. Exempel pa sadana &r aldre skelskiftshus
som under 90-talet smygkonverterades till kontor. Med ledning av dversiktsplanen
kan stadshyggnadskontor ge ett utlatande om majligheten att andra detaljplanen pa en
specifik fastighet. Ser &ndringen mojlig ut &r objektet intressant annars inte. |
detaljplanen stér dven huruvida byggnaden ar kulturminnesskyddad eller inte. Ar den
det maste berdkningarna tas in i kalkylen. En byggnad dar exempel fasaden ar
kulturminnesskyddad som samtidigt inte uppfyller byggnadstekniska kraven &r da inte
aktuell. Byggherren bor &ven tillgodose stadsbyggnadskontoret med kompletta
handlingar for att underlatta utvardering.

11.2 Framgangsfaktorer

11.2.1 Laget

For att en byggnad skall vara ett intressant konverteringsobjekt &r ett bra lage kanske
den viktigaste egenskapen den maste besitta. Byggnaden bor vara placerad i en
tillvaxtstad eller en storstad med efterfrigan pa bostader som kan ticka en
konverteringskostnad pa runt 20 000kr/kvm ut6ver forvarvskostnaden for fastigheten.
Ett Sadant lage kan generaliseras genom att det ska vara ett A-lage for bostad
samtidigt som det &r ett B- eller C-lage for kontor. Hur A-lage respektive B-lage
bedoms blir ocksa relativt invecklat da dessa varierar mellan stader, trender och
traditioner.

| staden bor fastigheten vara belagen i ett omrade som &r ett attraktivt bostadsomrade
och ett mindre attraktivt kontorsomrade, sa att konverteringen skapar ett mervarde for
fastigheten. Shoppingstrak och andra “attraherande” verksamheter far gidrna vara
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angransande for att skapa ett mervarde pa bostaderna. For att hitta en byggnad med

just

For

dessa egenskaper kréavs mycket god lokal marknadskannedom.

att kunna ta fram potentiella omraden dar en konvertering teoretiskt sett vore
genomforbar i Stockholm, har kartor tagits fram genom Datscha. Enligt
marknadsanalysen i Datscha ar de olika omradena belagna enligt figur 23. Det mest
fordelaktiga vore om byggnaden vore belégen i ett A-lage for bostader och ett D-1age

for kontor.
saxoosoorg —
Djursholm
Stickinge udde
Tranholmen
Sundbyberg Solna .
Brevi
’ Nacka
Drottningholm
Hasthagen
Alnas
Ekerd
Huddinge
. AA Kontor, AA Bostad D B Kontor, A Bostad . D Kontor, A Bostad
- A Kontor, AA Bostad . C Kontor, A Bostad D D Kontor, B Bostad

Figur 23 Olika lagen for kontor kontra bostader.

11.2.2 Besiktning

Innan ett objekt konverteras ska en noggrann besiktning genomféras. En noggrann

besiktning minskar risken av bland annat skador pa huset samt miljofarliga &mnen.
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11.2.3 Fysiska egenskaper

Resultatet av fastighetens fysiska egenskaper kan sammanfattas med att: det ska vara
en fastighet dar det gar att skapa sa bra forhallande mellan BOA/BTA samtidigt som
de fysiska egenskapskraven ska ga att uppfylla utan for kostsamma atgérden. Vidare
vill man kunna nyttja s& mycket som majligt av den befintliga byggnaden. Nar det
géller att skapa effektivt forhallande mellan BOA/BTA sa vill man ha en oppen
planlésning samt kunna skapa entréer med redan befintliga schakt. Man vill &ven
undvika korridorer i byggnaden. Sadan planlGsning hittar vi i en byggnad uppford
med pelare/balksystem, byggnader som ar byggda fran och med 30-talet och framat
som exempel funkishusen. Den Gppna planldsningen underlattar planeringen av nya
lagenheter, brandceller installationsdragningar samtidigt som tillganglighetskraven
blir lattare att uppfylla. Ar byggnaden mer &n tva vaningar bor det dven finnas hiss.

Enligt resonemanget i analysen bor objektet ha en volym pa minst 2000-3000 kvm.
Tittar vi mer detaljerat sa letar man efter pelarsystem med minimum sex meter mellan
pelarraderna for att kunna skapa effektiva lagenheter samt for att kunna uppfylla
tillganglighetskraven samt minst 2.60 m till tak for nya installationer. 1 och med att
enbart pelare, fasad och bjalklag behalls fran den é&ldre byggnaden kan de nya
lagenhetsskiljande vaggarna byggas sa att det uppfyller buller, energi samt brandkrav.
Vidare vill man undvika for breda byggnader for att kunna fa in tillrackligt med ljus i
lagenheterna. Generellt kan man séga att byggnaden inte far vara mer an 20 meter
bred. For att kunna uppfylla bullerkraven bér byggnaden ha minst en tystsida samt
inte vara belagen i narheten av hart trafikerade vagar. Detaljer sasom balkonger,
parkeringsmojligheter, kakelugnar &r énskvarda da de driver upp priserna.

Ar avsikten att enbart renovera upp befintlig planlosning ska man istallet leta efter ett
sekelskiftshus som innan varit bostader och darmed enbart behdver aterskapas.
Risken som tas ar dock att byggnader kan vara skadad samt att de byggnadstekniska
kraven inte uppfylls och senare kommer tillbaka i en réttsprocess.

11.2.4 Samarbete

Varje konvertering ar unik och leder ofta till ovantade problem. Att samarbeta ses
som en stor framgangsfaktor samt att ta med sig den kunskap man har samlat pa sig i
tidigare projekt. Ett sadant samarbete kan antingen vara uppbyggt genom projektorer
som jobbar for bestéllarens sida, att man arbetar med samma entreprendrer i alla
projekt eller att man arbetar med kunskapsoverforing mellan projekten.

11.2.5 Produkten

En véal utformad produkt underlattar forséljningen oavsett hur marknaden ser ut. Vad
som kan sdagas om en sadan produkt ar att yt-effektiva lagenheter, med bra
planlésning samt vél utformad design alltid &r eftertraktade. Att i veta vad kunden
efterfragar, sa att tillvalen i varje lagenhet begransas, underlattar administrativa
kostnader och darmed byggets totala kostnad.
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12 DISKUSSION

12.1 Diskussion

En konvertering ar beroende av en mangd olika faktorer och forutsattningar, som i sin
tur &r beroende av flera andra. Att generalisera dessa till en specifik fastighetstyp blir
darfor valdigt svart. Rapporten har resulterat i ett antal framgangsfaktorer som
identifierats i konverteringsprocessen under respektive fas. Framgangsfaktorerna bor
nyttjas redan i utvarderingsfasen for att minska risken att ga in i alldeles for riskabla
projekt. Ddarmed underlattar faktorerna konvertering och fungera som
grovsallningsmall.

12.2 Validitet

Innebdrden av validitet & om studien verkligen ger den information som den avser att
mata. Studiens innehall ar framtagen genom litteratursokning, intervjuer samt studier
pa genomforda projekt. Vidare har relevansen i innehdllet kritiskt granskats.
Respondenterna vid intervjuerna har haft god insikt i de fragor och problem som
forfattarna stallt. Varje intervju har spelats in for att minska risken for feltolkningar.
Projekten som studerats ar unika men i grunden finns ett gemensamt mal,
konvertering. Pa sa satt kan vi pavisa att enheterna ar typiska for andra enheter och att
studien kan anvandas vid liknande jamforelser. Forfattarna anser dven att detaljerna ar
tillrackligt omfattande och tillrackligt relevanta for att andra ska kunna relatera sina
handlingar och beslut till vad som tas upp i studien. Genom placering pa fallforetaget
har forfattarna fatt en god inblick i marknaden for konvertering samt kunnat géra
egna observationer. Forfattarna anser darmed att validiteten i studien som hdg.

12.3 Reliabilitet

Innebdrden av reliabilitet & huruvida palitlig studien ar. For att pavisa reliabiliteten
ska tva studier med samma metod och syfte ge samma resultat. Genom att se pa
helheten av konverteringsprocessen och samtliga aktorers syn pa marknaden starks
reliabiliteten i studien.

12.4 Forslag pa vidare forskning

Under studiens gang har flera intressanta forskningsomraden framkommit. Forslag till
vidare forskning dr:

- Hur kan Planprocessen effektiviseras?

- Hur kan ombyggnadsprocessen vid en konvertering utvecklas och
effektiviseras?

- Ombildning av kommersiella lokaler till 4gandeldgenheter.
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Bilaga 1 — Beckasinen

Ritningar fore och efter ombyggnad av planl
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Bilaga 2 — Domkraften

Ritningar fore och efter ombyggnad av plan 2
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Konvertering av kommersiella lokaler till bostader

Bilaga 3 — Vargens Vret 1

Ritningar efter ombyggnad av plan 2
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