Steget fore: hyresgastrisk i det svenska kontorssegmentet

Stider vérlden éver har sedan pandemin genomgétt en, for minga, dold forédndring. De av gemene
man ofta forbisedda kontorslokalerna, som historiskt mer eller mindre hyrt ut sig sjilva, ekar
numera pa flera hill tomma. David Lindskog och Elmer Olsson har, i ett examensarbete vid LTH,
studerat drivkrafterna bakom vakansutvecklingen i kontorssegmentet och hur riskinformation om
kontorshyresgister kan nyttjas i den kommersiella fastighetsbranschen for att hantera
vakansutvecklingen.

I Sverige finns exempel pa delmarknader dir uppemot en tredjedel av kontorsytorna ar vakanta.
Bakom siffrorna doljer sig strukturella forandringar dar hybridarbete, hdjda kvalitetskrav och polarisering
mellan centrala och perifera ldgen tillsammans bildar en riskaspekt som bade paverkar och bor hanteras
av savil fastighetsbolag som vérderare och kreditgivare.

I masteruppsatsen undersoks alltsd hur specifik hyresgistinformation kan struktureras och
anvindas av fastighetsdgare, virderare och kreditgivare for att verklighetstroget spegla faktisk
hyresgistrisk i forvaltning, virderingsantaganden och kreditbeslut. Studien vixlar mellan teori samt
dokument- och intervjustudie for att besvara vad som driver kontorsvakanser och hur
hyresgéstinformation kan nyttjas for att hantera vakansrisk.

Vakansutvecklingen drivs av ett samspel mellan strukturella och cykliska marknadskrafter, men
den strukturella komponenten dominerar, sdrskilt i perifera och mindre attraktiva ldgen. Studien
identifierar fyra aspekter som kan definiera hyresgéstrisk:

- hyresgéstens finansiella stabilitet,

- dess branschtillhorighet och konjunkturkénslighet,

- kontraktsldngd och -utformning,

- samt fastighetens hyresgistmix och koncentrationsrisk.

I studien noteras att olika branschaktorer (fastighetségare, viarderare och kreditgivare) hanterar
hyresgistrisk pé olika sétt. Fastighetsdgare kan anvénda relationell hyresgéstinformation for att
mojliggora ett mer proaktivt forvaltningsarbete, &ven om omstéllningen fran reaktivitet till proaktivitet
annu tycks paga. Virderarna fangar hyresgistrisk framst, i vakans-, yield- och marknadshyresantaganden,
men saknar ekonomiska incitament att granska och aterspegla specifik hyresgistinformation i
kassaflodesanalysen. Kreditgivare gor 1 vissa fall specifik hyresgistanalys som utmynnar i bl.a.
differentierade kreditvillkor, men &ven hér sker en avvidgning mellan djupgéende verklighetsforankring
och schabloner. Samma fastighet kan dérfor bdra visentligt olika hyresgistrisk beroende av
aktorsperspektiv. Detta Okar risken for breda finansiella konsekvenser med grund i obalans mellan
fastighetsvérden, belaning, forvaltning och marknadens verklighet.

Forfattarna har latit studiens resultat och slutsatser resultera i ett ramverk for hantering av
hyresgistrisk. Ramverket kopplar samman fyra riskkategorier (finansiell stabilitet, branschtillhorighet,
kontraktstruktur och hyresgédstmix) med tre analysperspektiv (hyresgést, fastighet och portfolj) och skapar
en gemensam struktur for fastighetsdgare, virderare och kreditgivare att enhetligt och kommunikativt
integrera hyresgéstrisk i beslutsfattande pa kommersiella fastighetsmarknaden. For en bransch som
forvaltar tillgangar for hundratals miljarder kronor kan ett gemensamt sprak vara skillnaden mellan att
ligga steget efter, eller, steget fore hyresgésterna.
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