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Sammandrag

Platzer Fastigheter AB bedriver verksamhet inom fastighetsbranschen i Goéteborg och upplever
problem med att kontrollera deras kostnader kring hyresgéastanpassningar, vilka avtalas och utfors
dagligen inom deras verksamhet. Att utféra en hyresgastanpassning innebar att den uthyrda lokalen
anpassas enligt hyresgastens Onskemal vilket ska ge forutsattningar for denne att utfora sin
verksamhet framgangsrikt. Dagens tillvagagangssatt fran Platzers sida foranleder misstolkningar
vilket har en negativ inverkan pa deras finansiella resultat samt relationer med deras berérda
hyresgaster.

Syfte

Rapporten &mnar utreda hur en standardbilaga géllande ombyggnation bor utformas vid
lokaluthyrning i kommersiella fastigheter for att tillfredsstalla saval hyresgast som hyresvard.
Rapporten avser ocksa utarbeta principer att forhalla sig till vid avtalande, med fokus pa att
generera framgangsrika relationer med fastighetsbolagets hyresgaster. Vidare ges forslag pa majliga
finansieringsmodeller som sdkrar den investering som krdvs av hyresvdrden vid
hyresgastanpassning.

Problemformulering
e Hur bor en ombyggnadsbilaga utformas for att undvika missforstand i avtalsprocessen?
e Hur bor kommunikationen mellan hyresvard och hyresgast ga till for att uppna
framgangsrika hyresgéastanpassningar?
e Hur bibehalls bra relationer mellan hyresvard och hyresgast?
e Hur bor finansiering av en hyresgéastanpassning och tillkommande ATA-arbeten behandlas?

Metod

Rapporten har genomforts genom en kvalitativ undersokning dér intervjuer genomforts inom
rapportens alla teoridelar. De svar som framkommit vid intervjuerna anvéndes sedan for att jamfora
med teorin varpa slutsatser drogs gallande hur utformningen av ombyggnadsbilagan bor goras samt
vilka forhallningssatt under avtalsprocessen som leder till en battre relation med hyresgésterna.

Slutsatser
e Etablera en valutvecklad ombyggnadsbilaga
Var intresserad och forsta hyresgastens verksamhet
Var tydlig i kommunikationen och se till att hyresgasten forstar avtalets innebord
Stod hyresgasten i avtalsprocessen
Utfor riskanalyser pa hyresgaster infor hyresgastanpassningar
Overvig hur avskrivningstiden av en investering kan skapa mervarde i hyresrelationen
Koppla finansieringsmodellen for en investering till anpassningens inverkan och storlek

Vidare har en del av resultatet ocksa varit att ta fram en standardiserad ombyggnadsbilaga som
Platzer kan anvanda som en del av deras hyreskontrakt som pa ett tydligare och enklare satt
kommer reglera ansvar och kostnader vid hyresgéstanpassningar.

Nyckelord: Kommersiella fastigheter, hyresgastanpassning, investering, misstolkning, relationer,
standardiserad ombyggnadsbilaga.



Abstract

Platzer Fastigheter AB is a commercial real estate company in Gothenburg that experiences
difficulties controlling cost regarding tenant improvements, which is contracted and performed
daily within their business. Performing a tenant improvement involves having the rented premises
adjusted according to the requests given by the tenant. The adjustments are made to give the tenants
better conditions to carry out their business more successfully. The way Platzer currently resolves
this leads to misinterpretations, which has a negative impact on both their economy and their
relationship with concerned tenants.

Purpose

The thesis aims to investigate how a standard form concerning refurbishment should be designed
when dealing with leasing within commercial real estate, which satisfies both landlord and tenant.
The thesis also intends to develop principles of contracting that aims to generate successful
relationships with the clients of the real estate company. Furthermore is suggestions presented
regarding possible financial models that secures repayment of the investment by the landlord.

Primary questions
e How should a guideline regarding refurbishment be designed in order to avoid
misinterpretations in contracting?
e How should the communication between landlord and tenant be handled in order to achieve
successful tenant improvements?
e How is a good relationship maintained between landlord and tenant?
e How should the financing of a tenant improvement and ATA-additions be dealt with?

Method

The thesis was made through a qualitative study where interviews have been carried out for each
part of the thesis. The information received during the interviews was compared with the theories
collected from literature. This comparison was used to analyse how the refurbishment annex should
be designed and what principles should be applied during the contracting process in order to create
better relationships with the tenants.

Conclusions

e Make sure to have a well designed refurbishment annex

e Understand the business of your tenants

e Be clear in the communication process and make sure that the tenants understands the
contract

e Support the tenants during the contracting process

e Perform risk assessments on the tenants before conducting tenant improvements

e Consider how the amortization period of an investment may create value to the leasing
relationship

¢ Relate the financial model of an investment to the impact and size of an improvement

Furthermore a standardised refurbishment annex has been developed as part of the conclusions,
which Platzer may use as a part of their leasing contract. This form is going to facilitate
responsibility and costs related to tenant improvements.

Keywords: Commercial real estate, tenant improvement, investment, misinterpretation, relationship,
standardized refurbishment annex.
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1. Inledning

Rapportens inledande kapitel har for avsikt att presentera bakgrund, syfte, fragestallning
samt avgransningar géllande detta Kandidatarbete. En kort redogérelse for rapportens
struktur och olika kapitel kommer ocksa goras for att underlatta lasarens forstaelse.

1.1. Bakgrund

Fastighetsmarknaden i Géteborg ar under utveckling och har under senaste 10 aren en
tillvaxt som lett till rekordhdga lokalbehov och hyresnivaer. For nuvarande finns det en
sammanslagen vakans for kommersiella fastigheter pd endast 7 % och den
genomsnittliga hyran for de mest attraktiva lokalerna i Goteborgs innerstad ligger for
narvarande pa 2600 kr/m?. D& den har trenden beréknas fortsatta ett tag framéver, delvis
till foljd av att fa nya kontorsfastigheter ar under uppbyggnad, sa har Goteborg
genererat en [l6nsam marknad for investerare (Jones Lang Lasalle, 2014).

Platzer Fastigheter AB dr ett av de ledande fastighetsbolagen i Goteborg med en
personalstyrka pa 40 personer. Foretaget bildades 1969 och bedriver i sin verksamhet
uthyrning av kommersiella fastigheter vilka totalt uppgér till cirka 375 000 m®. |
forhallande till andra aktorer pa fastighetsmarknaden i Goteborg hade Platzer den 4:e
storsta marknadsandelen av kommersiella fastigheter, vilket redovisas i tabellen nedan.
Under slutet av 2013 borsintroducerades foretaget pa Stockholmsborsen och hade vid
arets slut ett borsvarde pa 2 585 Mkr (Platzer, 2014)

Fastighetsagare Kommersiella lokaler, kvm
Eklandia (Castellum) 535 000
Wallenstam 455 000
Vasakronan 420 000
Platzer 375 000
Harry Sjogren (Castellum) 300 000
Bygg Gota 300 000
Kungsleden 250 000
Balder 240 000
Alecta 165 000
Kldvern 160 000
Stena Fastigheter 140 000
Diligentia 110 000

Tabell 1: Storsta privata fastighetsdgarna i Goteborg (Platzer, 2014).

Platzers organisation ar inom forvaltning uppdelad i tva olika marknadsomraden i
Goteborg, City och Storgdteborg, dar deras totala summa hyresintakter uppgar till 531
Mkr per ar. Platzer har som mal att de investeringar som utfors vid forvarv eller
utveckling av fastigheter ska generera 20 % vardedkning, vilket staller krav pa noggrant
utforda kalkyler. Som for de flesta fastighetsbolag ar hanteringen av hyresgasterna en
viktig del av verksamheten, detta vill Platzer uppna genom en vilja att forsta deras



hyresgasters verksamheter och skapa bra fastigheter som genererar den service som
efterfragas. (Platzer, 2014).

Vid varje uthyrningsprocess uppstar 6nskemal fran hyresgasten gallande lokalens
utformning och utrustning, vilket ska ge denne forutsattningar att battre bedriva sin
verksamhet, en sa kallad hyresgastsanpassning. Platzer I6ser i dagens ldge detta genom
att ansvarig forvaltare utformar en for varje anpassning unik bilaga som specificerar
kundens onskemal gallande vad som ska genomfdras och inga i lokalen. Detta
tillvagagangssatt ligger till grund for missforstand mellan Platzer och deras hyresgéster
da det finns utrymme for olika tolkningar till foljd av en for lag detaljrikedom i
bilagorna. Problemet har i flertalet fall lett till merkostnader for dem som hyresvardar
och de dnskar nu att forbattra utformningen av denna bilaga for att sakerstélla att inga
missforstand ska kunna uppsta i framtiden.

For att bedriva en framgangsrik verksamhet inom fastighetsbranschen maste
hyresgésterna beaktas for att skapa bra relationer som leder till langa hyresforhallanden
och sdkrade inkomster. Problematiken i och med misstolkningar kan utover Okade
kostnader leda till att relationerna och fortroendet mellan hyresvard och hyresgast
forsamras. Utifran de inkomster som genereras genom manatliga hyresinbetalningar kan
fastighetsbolag bedriva sin verksamhet varpa problem som uppkommer till foljd av
misstag i kommunikationen paverkar foretagets vinstmarginal. Den vinstmarginal som
fastighetsbolag har i sina uthyrningar ar delvis baserade pa &garnas uppsatta
avkastningskrav varpa det inte finns utrymme for kostnader som inte kan kontrolleras.

Problemet kan l6sas genom att utforma en standardbilaga innehallande detaljerade
specifikationer vilken ska vara en del av kontraktshandlingarna vid nyuthyrning och
hyresgastanpassning av lokaler. En hyresgéstanpassning kan handla om i stort sett vad
som helst som en hyresgast kan behova for att utfora en framgangsrik verksamhet varpa
det ocksa kan rada skillnader prismassigt sett till vilken utrustning och/eller material
som vaéljs. Beroende av hur stor investering som kravs for tankt hyresgastanpassning sa
kan fastighetsagaren begéra att ett langre hyresavtal uppréttas, for att sékra
aterbetalning. Bilagan har for avsikt att fastsla vad som avtalats samtidigt som
forhandling ska vara mojlig, detta utan att foranleda misstolkning eller oklarheter
rorande anpassningen. Den kompletterande finansieringsmodellen kommer sedermera
underlatta for Platzer att fa sin investering aterbetalad da allmant vedertagna metoder
anvands beroende pa investeringens storlek och inverkan pa fastigheten.

1.1.1. Konsekvenser

N&r en anpassning gors av en lokal for att battre kunna anvdndas i en hyresgasts
verksamhet uppstar en investeringskostnad fér hyresvarden. Denna investeringskostnad
maste sedan under hyrestiden aterbetalas till hyresvarden och foredras ocksa ge
avkastning. Om misstolkningar uppstar som i sin tur leder till 6kade kostnader minskas
den vinstmarginal som investeringen tankt generera och foranleder saledes en storre
sannolikhet att projektets utfall blir negativt.



Utifran detta uppstar ocksa storre osakerheter kopplat till hyresvardens investering
vilket i sin tur forsvarar dennes arbete att kunna ta rationella beslut. Det blir svarare att
kunna sékerstédlla vilka investeringar som bor genomféras och vilka som inte
genomforas. Detta leder i sin tur till att den grund hyresvarden anvander for att
utvardera en investering kan vara felaktig.

| de fall dar det foreligger problem kopplat till hyresgdstanpassning genom otydligt
detaljerade kontrakt finns ocksa en storre risk att relationen med hyresgésterna paverkas
negativt. Det fortroende som kravs for ett framgangsrikt hyresforhallande mellan
hyresvérd och hyresgést kan rubbas genom de problem som kan uppsta vilket saledes
har en paverkan pa relationen.

For att undvika den problematik som beskrivits &r det viktigt att ha ett kontrakt som &r
tillrackligt omfattande for att undvika kommunikativa misstag.

1.2. Syfte

Rapporten &mnar utreda hur en standardbilaga gallande ombyggnation bor utformas vid
lokaluthyrning i kommersiella fastigheter for att tillfredsstalla saval hyresgast som
hyresvard. Rapporten avser ocksa utarbeta principer att forhalla sig till vid avtalande,
med fokus pa att generera framgangsrika relationer med fastighetsbolagets hyresgaster
samt undvika kommunikationsmissar. Vidare ges forslag pa mojliga
finansieringsmodeller som sdkrar den investering som krdvs av hyresvdrden vid
hyresgastanpassning.

1.3. Avgransningar

Arbetet avgrénsas till att enbart ta hdnsyn till ombyggnation vid uthyrning av
kommersiella fastigheter. Vidare kommer arbetet endast undersoka Platzer Fastigheter
AB:s verksamhet och den bilaga som utformas kommer endast &mnas for deras
anvandande. Ut6ver detta avgransas rapporten till att endast beakta ombyggnationer pa
och inom en fastighet, inte utvandiga ombyggnationer sasom parkering. Rapporten ar
skriven utifran ett hyresvardsperspektiv déar problemet beaktas genom erfarenheter fran
branschen géllande hantering av hyresgéaster.

1.4. Problemformuleringar

e Hur bor en ombyggnadshilaga utformas for att undvika missforstand i
avtalsprocessen?

e Hur bor kommunikationen mellan hyresvard och hyresgast ga till for att uppna
framgangsrika hyresgéastanpassningar?

e Hur bibehalls bra relationer mellan hyresvard och hyresgéast?

e Hur bor finansiering av en hyresgastanpassning och tillkommande ATA-arbeten
behandlas?



1.5. Rapportens struktur

Kapitel 1 — Inledning

Det inledande kapitlet behandlar bakgrunden till rapporten och presenterar de
fragestallningar som rapporten ber6r. Vidare presenteras rapportens avgransningar som
gjorts inom amnet.

Kapitel 2 — Metod
| kapitel 2 redogor forfattarna deras tillvagagangssatt for hur de samlat in informationen
som presenteras i rapporten samt introducerar de intervjuobjekt som bistatt med
vardefull information.

Kapitel 3 — Relationen mellan hyresvard och hyresgast

| kapitel 3 behandlar forfattarna de processer dar kommunikation mellan hyresvard och
hyresgast &r av stor betydelse. Vidare upplyser forfattarna om relationen mellan
hyresvérd och hyresgést och dess betydelse for avtals- och forvaltningsprocessen samt
beskriver hur denna ligger till grund for skapandet av langvariga och kostnadseffektiva
hyresférhallanden.

Kapitel 4 — Programarbete

| kapitel 4 presenteras inneborden av att arbeta med programarbeten och dess innehall:
verksamhetsbeskrivning, lokalprogram och byggnadsprogram. Vidare belyser
forfattarna har hur krav fran hyresgasten utreds rorande arbetsmetodik kopplat till
hyresgastanpassningar for att ga i linje med hyresgéastens 6nskemal.

Kapitel 5 — Fastighetsekonomi

| kapitel 5 tar forfattarna upp de ekonomiska kalkyler som har inverkan pa hyressattning
samt hur tillkommande investeringskostnader paverkar hyresnivan. Vidare beror
kapitlet olika finansieringsmodeller samt hur dessa anpassas for att tdcka det
avkastningskrav som stélls av fastighetsvarden. Kapitlet belyser aven vikten av hur
viktigt det &r att utféra val utformade kalkyler for att genomféra lonsamma
investeringar.

Kapitel 6 — Resultat
| kapitel 6 sammanstaller forfattarna de delar av rapporten som framgatt vara de
viktigaste att ta i beaktning for att na lyckade hyresgastanpassningar.

Kapitel 7 — Slutsats
| kapitel 7 gar forfattarna igenom de slutsatser som kan dras av den information som
samlats och redogor for de viktigaste resultaten fran detta kandidatarbete.



2. Metod

Metodkapitlet redogor for arbetets tillvagagangssatt. Rapportens teoretiska fakta bygger
dels pa litteratur samt intervjuer som genomforts med personer inom
fastighetsbranschen. Utdver detta redovisas en argumentation for hur arbetets validitet
ska uppratthallas.

For att identifiera vilka problem som finns kring ansvar och riskfordelning géllande
hyresgastanpassningar och ombyggnationer vid nyuthyrning, sa genomfordes intervjuer
med forvaltare inom olika delar av fastighetsmarknaden i Goteborg for att ge skilda
perspektiv pa problemet och mdjliga problemldsningar. Detta kompletterades med
informationssokning i befintliga kontrakt hos Platzer i syfte att fordjupa vara egna
kunskaper och uppfattningar om deras ursprungliga problem. Genom att genomfora
dessa tva moment fick vi en bild av var, Platzers och branschens uppfattning av
problemet. Vi vill genom detta fa en generell uppfattning om vilka véarden de olika
parter soker samt vilka problem de upplever i samband med bestdmmande om risk och
ansvarsfordelning i samband med hyresgéstanpassningar och ombyggnation.

For att skapa en vélbalanserad finansieringsmodell har tidigare kontrakt undersokts och
kompletterats med litteratur inom omradet for att reda ut en lamplig metod att skapa
genomsnittliga paslag pa hyran som tacker de investeringskostnader som uppkommer
vid hyresgastanpassningar. | detta moment har vi tagit hansyn till bada parter i en
uthyrning, hyresvarden och hyresgéasten, for att generera en modell som kanns skélig for
bada parter.

Vid utformningen av bilagan radfragades Lars Jansson, chefsjurist pa Collector tillika
den jurist Platzers anlitar vid tvister och problem inom damnet. Detta gjordes for att
kunna skapa en bilaga som uppratthaller nédvandiga juridiska aspekter och anpassa den
sa att mojlighet finns for Platzer att utnyttja den i sa stor del av deras uthyrningar som
mojligt. Da bilagan kommer vara en del av Platzers uthyrningskontrakt sa forutsétts den
kunna anvandas i flera olika typer av uthyrningar, varpa vi tror att hjalp fran en
chefsjurist kan fa oss att undvika vanliga problem som kan stétas pa i en process som
denna.

De teoretiska undersokningar som gors styrktes sedan genom de intervjuer som
genomfors varpa den kompletterande litteraturen ger tyngd och trovardighet till
rapporten. Genom att stodja undersokningar med litteratur kommer det ocksa ges oss
forutsattningar att harleda upptackter till egna slutsatser genom teorier och modeller
inom litteraturen.

2.1. Arbetsmetodik

Da amnet for rapporten ligger inom fastighetsbranschen inleddes arbetet med en
litteraturstudie inom amnet dar fokus lag pa att hitta litteratur inom ett brett omrade
vilken gav en allman bild av problematiken. Litteraturgenomgangen som nyttjades var
av narrativt slag, dar malet ar att lasa in en stor del differentierad kunskap inom ett
amne och sedermera forma en forstaelse (Bell, 2011). Problematiken i detta arbete



ligger i att utforma en ombyggnadsbilaga samt utveckla forhallningssatt gentemot
fastighetsforetagets hyresgaster, detta staller krav pa en generell kunskap inom amnet
varpa en narrativ litteraturgenomgang lampades.

Vidare anvandes en arbetsmetod utifran ett fenomenografiskt arbetssatt dar rapporten i
stora delar utgar ifran de kvalitativa intervjuerna. Insamlat material fran intervjuerna
granskas sedan varpa skillnader mellan olika pastaenden stalls mot varandra i syfte att
analyseras (Patel & Davidsson, 2011). Att utreda ett lampligt séatt att utforma en
ombyggnadshilaga och utnyttja det fenomenografiska forhallningssattet lampar sig val
da olika intervjurespondenter I6ser problematiken annorlunda och darmed bidrar med
olika typer av information. Nar denna information sedan analyseras kan varden hittas i
de olika intervjuerna och utformningen av bilagan kan optimeras.

2.2. Kvalitativ forskning

Sett till bilagan som ska utformas finns inget allmant vedertaget tillvagagangssitt att
I6sa problematiken. Utifran detta valdes en kvalitativ typ av undersokning. Kvalitativ
forskning handlar om att skapa djupare kunskap och att ha en induktiv relation mellan
teori och praktik (Bell, 2011). Inom de intervjuer som genomfordes anvandes 6ppna
fragor for att fa djupare svar fran respondenterna vilket ger ett en validitet till rapporten
och bilagans utformande. Utifran teori och intervjuer skapades sedan bilagan baserat pa
vara erfarenheter under arbetet och den analys som genomférdes. Nedan presenteras de
huvudsakliga stegen i en kvalitativ forskningsprocess.
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Figur 1: Huvudsakliga steg inom kvalitativ forskning (Bell, 2011)

Rapportens generella fragestallningar 1ag till grund for vald litteratur och intervjuobjekt
vilka ansags relevanta for den typen av studie som genomfordes. Utifran det insamlade
och tolkade materialet fortsatte vi med att arbeta fram rapportens struktur vilken sedan
utvecklades och kompletterades nar behov fanns. All inhdmtad information genom
litteratur och intervju utgjorde basen fér genomférande av analys, fran vilken rapportens
slutsatser drogs.



2.3. Intervjumetodik

Intervjumetodiken for rapporten har som tidigare namnts utforts genom kvalitativ
forskning vilket inte ger ett lika strukturerat arbetssatt i intervjusituationer. Vi valde att
anvanda oss av formen for en semistrukturerad intervju vilket innebér att fragorna halls
inom olika teman som ska besvaras. Sedermera har respondenten mojlighet att utveckla
svaren till den niva denne finner passande, atmosfaren i intervjusituationen blir Gppen
till foljd av den frihet savél intervjuare som respondenter innehar (Bell, 2011). De
fragor som stalldes anpassades beroende pa respondent men var av liknande karaktar for
att kunna gora jamforelser mellan svaren.

Mathias Gustafsson®, docent p& avdelningen Construction Management p& Chalmers
Tekniska Hogskola, menar att det ar lampligt att utga ifran intervjurespondentens
bakgrund och anpassa fragorna till situationer och arbetsmoment dér denne kanner sig
kunnig och bekvam. Vidare beskriver Mathias att det ar lampligt att borja med att fraga
om personens bakgrund och dennes position i foretaget och ut emot marknaden, da detta
ar ett bra satt att fA personen bekvam vilket ofta leder till att intervjun blir mer
avslappnad. Infor intervjuerna antecknades ett antal pa forhand bestamda fragor vilka
anvandes som ramverk, malet var att genom detta skapa en 6ppen diskussion. Mathias
menar att detta ar ett satt att anskaffa sig djupare forstaelse da respondentens omrade
innefattar mer &n det intervjupersonerna behandlar, genom detta tdcks ett bredare
spektra av fragor in. Intervjuerna kompletterades sedan med att stdlla de fragor som inte
berorts under diskussion.

Under intervjuerna spelades allt material in for att underlatta transkribering i efterhand
och vi som intervjuare delade in oss i olika roller, en som ledde intervjun och stéller
fragor samt en som antecknar informationen som framkommer. Da valet togs att spela
in intervjuerna var det viktigt att vara tydliga med hur informationen kommer att
hanteras samt hur inspelade svar under intervjun kommer att anvandas. Detta gjordes
for att inte respondenten skulle uppleva obehag och till foljd av detta begransa svaren.

Vi valde som strategi for valda respondenter att eftersoka personer med expertis
kunskap inom rapportens olika omraden. Detta skulle ge storre trovardighet och tyngd i
rapporten samt ge forutsattningar att kritiskt granska deras pastaenden och jamféra med
teorin. Intervjurespondenterna ndmns vid namn i rapporten vilket ska ge extra tyngd och
fragorna anpassades darigenom till 6ppna fragor vars svar inte leder till att Platzer
framstalls i samre dager.

! Mathias Gustafsson (Docent pé& avdelningen Construction Management vid Chalmers
Tekniska Hogskola) intervjuad av forfattarna 9 april 2014.



2.3.1. Intervjuobjekt

Yngve Karlsson, Development Partner AB

Yngve Karlsson ar arkitekt (SAR/MSA) och en av grundarna till foretaget Development
Partner AB. Utdver detta sa har aven Yngve varit aktiv pa Chalmers som lektor i kursen
Ombyggnad och Underhall.

“Development Partner ar en oberoende aktér som utvecklar fastigheter och
genomfor projekt for externa kunder, partners och for egen rakning.”
(Developmentpartner.se, 2014)

Anledningen till varfér respondenten valdes som intervjuobjekt var for att forfattarna
ansag att Yngves kompetens inom ombyggnation och forhandling kunde utgora ett bra
fundament till djupare forstaelse inom amnet. Forfattarna har aven tidigare haft Yngve
som foreldsare i kursen Ombyggnation och underhall vilket Iag till grund for intresse till
en intervju inom rapportens amne. Intervjun med Yngve Karlsson dgde rum den 27
mars 2014.

Tobias Matsson, Fastighetskontoret Géteborg stad
Tobias Matsson har under tre ar arbetat som fastighetsforvaltare pa Fastighetskontoret i
Goteborg.

Fastighetskontoret ar fastighetsnamndens forvaltning och sysselsétter cirka 200
personer. Fastighetskontoret har sitt huvudsakliga arbete inom fyra olika omraden:
markagare, arbete med exploatering, férvaltning samt boende.

“Fastighetskontorets uppgift &ar att skapa forutsattningar fér goda
bostader/lokaler och ett bra boende for dem som bor och vill bo i Géteborg samt
stddja naringslivet genom att erbjuda mark for industri, handel,
utbildning/forskning mm.”

(Goteborg.se, 2014)

Varfor Fastighetskontoret och Tobias Matsson valdes som intervjuobjekt var for att
forfattarna skulle fa inblick i hur ett kommunalt bolag agerar i fragor rérande
hyresgastanpassning, vilket skulle utmynna i ytterligare jamférelser gentemot privata
bolag och deras policys. Intervjun dgde rum den 3 april 2014.

Mathias Gustafsson, Docent pa avdelningen Construction management pa
Chalmers Tekniska Hogskola

Anledningen till varfor respondenten valdes var for att forfattarna haft Mathias som
forelasare i kurserna Beteendevetenskap och Ledarskap & Samarbete. Forfattarnas
uppfattning av Mathias var att han besitter kompetens gallande intervjumetodik samt
vilket tillvagagangssatt som bor anvandas for att inhdmta den information som behovs
till rapporten. Vidare kunde Mathias ge rdad om hur kommunikation mellan parter
inblandade i forhandling skots pa ett professionellt satt. Mathias kunskap mynnade



ocksa ut i rekommendationer gallande litteratur vilket ledde till djupare forstaelse inom
amnet. Intervjun dgde rum den 9 april 2014.

Hakan Nilsson, Vasakronan

Hakan Nilsson har under sex ar arbetat som projektledare pa Vasakronan i Goteborg.
Som projektledare inom Vasakronan arbetar Hakan med alla investeringar rérande
hyresgastanpassningar inom region Goteborg. Innan Vasakronan arbetade Hakan som
konsult dar han dven da jobbade som projektledare.

Vasakronan &ar Sveriges storsta fastighetsbolag med butiks- och kontorsfastigheter
belédgna i centrala delar av Stockholm, Goéteborg, Uppsala, Malmé och Lund med ett
totalt fastighetsbestand pa 87 miljarder kronor.

“Vi dger och forvaltar centralt beligna kontors- och butiksfastigheter i
Stockholm, Uppsala, Goteborg, Malmo och Lund. ” (Vasakronan.se, 2014)

Hakan Nilsson valdes som intervjuobjekt eftersom att forfattarna ansdg att hans
kompetens inom projektledning rérande hyresgastanpassningar kunde tillféra relevant
information till rapporten. Vidare ansags den information som Hakan kunde bista med
att hjalpa forfattarna att forsta de viktiga faktorer som bor beaktas vid planering och
budgetering rérande hyresgastanpassningar. Intervjun dgde rum den 22 april 2014.

Hans Lind, Professor inom fastighetsekonomi pa Kungliga Tekniska Hogskolan
Hans Lind &r en professor pa Kungliga Tekniska Hogskolan som under sin tid dar
publicerat en rad olika forskningsrapporter inom fastighetsekonomi. Hans valdes som
intervjuobjekt eftersom forfattarna eftersokte sakra kallor for de ekonomiska delar som
finns i rapporten, och med Hans kompetens inom omradet sa fann forfattarna att han var
den mest passande intervjukandidaten. Intervjun gjordes via telefon och &gde rum den 5
maj 2014.

Lars Jansson, Chefsjurist pa Collector i Géteborg

Collector &r ett foretag som arbetar med kredithantering, factoring och fakturalésningar
inom bade detalj- och e-handel. Foretaget har en personalstyrka pa 270 personer
fordelat Over deras kontor i Stockholm, Goteborg, Oslo och Helsingfors.

“Collectors affirsidé dr att erbjuda kreativa, kundanpassade och effektiva
finansiella tjdinster.”

(Collector.se, 2014)

Lars valdes som intervjuobjekt eftersom att forfattarna ansag att Lars hade den juridiska
kompetens som efterstravades for att kunna arbeta fram en juridiskt hallbar bilaga. Han
ar ocksa den jurist Platzer hyr in vid tvister varpa hans asikt ar av stor betydelse.
Intervjun dgde rum den 6 maj 2014.



2.4 Validitet

Rapportens validitet uppratthalls genom en val genomford litteraturstudie dar
genomforda intervjuer kompletterar den teori som insamlats. Rapportens analys grundar
sig till stor del pa uttalanden fran personer med hdg branschkunnighet dar deras
erfarenheter styrker trovardigheten pa insamlat litteraturmaterial. Vidare har
kontinuerliga moten genomforts med Erik Fischer pa Platzer i syfte att kontrollera
trovérdighet och relevans av insamlad information.

Enligt litteraturen géllande kvalitativ forskning ar validiteten mindre betydande &n vid
kvantitativ forskning da matning genom siffror eller andra typer av svar inte utvarderas i
samma utstrackning. Om enkatundersokningar eller informationsinsamling i syfte att
sammanstalla palitlig data hade varit en del av rapporten hade detta varit viktigare att
beakta. Validitet handlar i stor utstrdéckning om att undersoka och identifiera vad som ar
tankt att mata och kan inom kvalitativ forskning ses mer som ett forhallningssatt mellan
deltagarna i gruppen och hur deras tolkningar stimmer 6verens samt hur troligt det vore
att genomféra samma typ av undersokning igen och fa en Overenstimmelse av
resultaten. Saledes liknar validiteten och reliabiliteten en kvantitativ undersokning i
storre utstrackning nar det galler att utveckla kriterier for beddmning av insamlat
material (Bell, 2011).
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3. Relationen mellan hyresvird och hyresgiist

Relationen mellan hyresvérd och hyresgéast &r en viktig faktor att beakta inom avtal- och
forvaltningsprocessen. Den ligger till grund for att lyckas skapa langvariga och
kostnadseffektiva hyresforhallanden och bor beaktas inom alla delar av
fastighetsforvaltning. Foljande kapitel beskriver 6vergripande processer dér
kommunikationen mellan hyresvard och hyresgéast ar viktiga. Dessa ar inom avtalande
och kontraktsskrivande, hyresgastanpassningar och aterstallning efter avslutad hyrestid
dar misstolkningar forekommer vilka i forlangningen kan férsdémra relationer.

3.1. Hyresavtal och kontraktsskrivande

Hur utfors avtal och hur kan detta kopplas till ansvarsfordelning samt vilken roll har
kontraktet i denna process. Viktiga parametrar att forsta och hur hanteras férhallandet
mellan hyresvard och hyresgast inom denna process.

| ett hyresavtal inom fastighetsbranschen ska vissa formmassiga krav uppréatthallas for
att avtalet ska vara juridiskt bindande. | enlighet med Jordabalkens 12 kapitel (&ven
kallat hyreslagen) regleras de uppgifter som ett kontrakt skall innehalla, vilket ocksa
lagger grunden for avtalets ingaende. Hyreslagen &ar en dispositiv lagstiftning vid
lokaluthyrning vilket innebar att den galler sa lange inte annat forhandlas fram mellan
parterna. (Hellner, 2010).

Jordabalken &r den del i Sveriges Lagbok som reglerar grundldggande civilrattsliga
regler gallande fast egendom. Jordabalken har for avsikt att sta till svars for tvister som
kan uppkomma i frdga om bendmning av fastighet och vad som anses som l6s-
respektive fast egendom vid foérvéarv, med andra ord vad som réttsligt tillfaller/inte
tillfaller kdparen i form av fastighetstillbehor. Vidare utreder balken rattigheter géallande
vad som behover uppfyllas for att en fastighetsoverlatelse ska bli giltig. Huvudsyftet &r
att kunna reda ut olika scenarion vid hyra eller kop av fastighet och vilka rattigheter
kopare/séljare respektive hyresvard/hyresgast har vid dverenskommelse. Kapitel 12 i
Jordabalken kallas for hyreslagen och hanterar fragor gallande hyresavtal, hyrestider,
villkor for uppsagning av avtal och hyressattning. Detta kapitel ska reglera forhallandet
mellan uthyrande och hyrande part och behandlar saledes vilka forpliktelser som ligger
pa hyresvard/hyresgast och reglerar vilka rattigheter och ansvar dessa parter har under
avtalad hyrestid. En del av hyreslagen, 88 56-60, reglerar sdrskilda bestdmmelser som
géller vid uthyrning av lokaler (Notisum.se, 2014).

En lokal &r definierat som “annat &n bostadsldgenhet” och det &r anvdndandet av ytan
som skiljer lokal fran bostad. | samband med uthyrning av lokal ar inte hyreslagen
tvingande som fallet &r géllande bostader, undantaget regler som foreligger vid
uppsagning. Ett hyresavtal for lokal kan uppréttas muntligen och behover endast
upprattas skriftligen om hyresgasten eller hyresvéarden begér detta. Vanligtvis gors detta
skriftligen da det ur bevissynpunkt ar enklare att 16sa en tvist om ett skrivet avtal finns
att tillga. Hyresavtal kan gélla pa bestamd eller obestamd tid, dar avtal gallande lokaler
normalt skrivs pa bestamd tid och maste saledes sdgas upp om det I6per dver 9 manader.
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| ett scenario dar ett avtal pa bestamd tid som I6per 6ver 9 manader inte sags upp antas
det forlangt pa obestamd tid (Notisum.se, 2014).

Om ett_. hyresa:/tal OSka Sagas Upop _av NJA 1989 s.505: Rattsfall dér hyresgasten sa upp pagaende
hyresvarden sa maste denne pavisa [ el U o FLE e e el
att  hyresgasten Yl lokr A [s -l  hyresvillkor. Detta framgick inte i uppsagningen varpd &rendet
fdrpliktelser eller att lokalen ska hanterades som en uppséagning for avflyttning. Hyresgésten

) yrkade pa skadestand vilket nekades da uppsdgningen inte
rivas/byggas om. I de fall en lokal [0 E o i o e el el e e e e gl
ska rivas eller byggas om iER  dndrade avtalsvillkor. Detta trots att hyresvéarden var inforstadd

kontraktet innehalla  villkor att med hyresgéstens avsikt med uppségningen (Hellner, 2010)

hyresforhallandet ska  upphora,

annars ska hyresvarden bistd med en ersattningslagenhet som ger hyresgasten
forutsattningar att kunna bedriva sin verksamhet (Hellner, 2010). Foreligger inget av
dessa kriterier och hyresgasten tvingas flytta har denne rétt till skadestand pa en arshyra.
Uppsagning fran hyresvardens sida gallande lokal ska innehalla villkor for
avtalsforlangning och varfor inte avtalet valt att forlangas. Hyresgasten har rétt till
ersattning for skada denne lider till foljd av obefogad uppségning (Inom avtalad
hyrestid). For att gora detta giltigt maste hyresgasten hanskjuta arendet till
hyresnamnden, for att ratten till att eventuell ersattning inte ska ga forlorad. (Hellner,
2010).

De uppgifter som ett kontrakt for lokaluthyrning vanligtvis innehaller ar:

e Vilka parter som lokaluthyrningen galler mellan

o Vilken fastighet avtalet sluts angaende

e Vilken verksamhet som far bedrivas i lokalen

¢ Vilket skick lokalen innehar vid uthyrning (Vilket efter avslutad hyrestid kan bli
foremal for aterstéllning)

e Hur stor yta lokalkontraktet innefattar

e Vilken hyrestid, uppsagningstid och forlangningstid som avtalas

e Lokalens hyra, antingen till beloppet bestamd eller utgd fran annan
berakningsgrund som exempelvis omséttningsbaserad hyra.

e Samt bilagor som reglerar ansvar och bestammelser om underhall,
ombyggnation, indexreglering och fastighetsskatt (Fastighetsdgarna Sverige,
2008).

For att skapa ett avtal som ar att foredra for bada parter ar det av stor vikt att saval
hyresvérd som hyresgést &r val forberedda infor den forhandling som skall genomforas.
For hyresvardens del handlar detta om att sammanstalla dokument angadende lokalens
ytor och ritningar samt de kostnadssammanstallningar som kan vara intressanta for
hyresgasten (driftkostnader, indexreglering och fastighetsskatt). For hyresvarden
underlattar det om denne tar med sig utdrag fran bolagsregistret som visar vem som ar
firmatecknare samt vilken typ av verksamhet som ska bedrivas i lokalen. Om dessa
uppgifter finns tillgangliga vid forhandlingen underlattar mojligheterna till att skapa
sékert reglerade kontrakt och ansvarsfordelningar géllande ombyggnationer och
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anpasshingar (Fastighetsagarna Sverige, 2008). Tobias Matsson?, fastighetsforvaltare pa
Fastighetskontoret i Goteborg, menar att formkraven i ett lokaluthyrningskontrakt &r vél
vedertaget och &r inte ofta foremal for diskussion eller tvister. Det ar delar gallande
ombyggnation och investeringar som foranleder diskussion.

Figur 2: Avtalsprocess dar kommunikation leder till paskrivet avtal.

Hakan Nilsson®, projektledare p& Vasakronan, belyser vikten av att skapa en bra dialog
gentemot hyresgéasten i samband med kontraktsskrivande och forsdkra sig om att de ar
val inforstadda i hur avtalet ska tolkas. Har skiljer han dock mellan mindre foretag och
storre, om dialog fors med ett mindre foretag som inte har erfarenhet eller forstaelse for
hur hyresavtalet tolkas gentemot parternas forpliktelser sa bor stottning utga i storre
utstrdckning &n for ett storre och véletablerat foretag. Det ar av storre vikt att gora ett
mindre foretag inforstadda med vad som star i kontraktet da dessa inte forvantas inneha
samma forkunskaper och forstaelse for vilka fragor som kan komma bli
kostnadsdrivande i slutdndan. Denna stéttning &ar inte nagot som juridiskt kravs av
fastighetsbolag men det leder till battre relationer med hyresgéaster vilket ar av stor vikt i
deras verksambhet.

Enligt Lars Jansson®, Chefsjurist p& Collector, aterfinns en annan problematik i och med
hyresavtal. Fastighetsbolag vill kunna genomféra riskfria uthyrningar och
hyresgastanpassningar och begar darigenom en sékerhet fran hyresgasten vilket har stor
betydelse for avtalets ingaende. Det ar vanligt att hyresvarden stéller ett bankkrav pa
hyresgasten vilket garanterar betalningsformaga av hyra X manader framat och att
avtalets bundenhet ar villkorat av att hyresgasten far en bankgaranti. Lars menar att
detta &r viktigt att utreda infor hyresgéstanpassningar da inget arbete bor pabdrjas innan
bankgarantin sdkrats. For att undvika problem kopplat till bankgarantier bor
hyresvarden bortse fran vad som star i det generella standardavtalet och addera under
séarskilda villkor hur bankgarantin hanteras och vilken betydelse den innehar, vilket
leder till stOrre sékerheter for hyresvéarden infor kommande uthyrning.

Inom kontraktet finns ett antal begrepp som kan vara foremal for misstolkning om inte
reglering finns vilka ar: Hyresgastanpassningar, gransdragning och aterstallning.

* Tobias Matsson (Fastighetsforvaltare pa Fastighetskontoret i Géteborg) intervjuad av
forfattarna 3 april 2014.

% Hakan Nilsson (Projektledare pa Vasakronan i Géteborg) intervjuad av forfattarna 22
april 2014.

* Lars Jansson (Chefsjurist p& Collector i Géteborg) intervjuad av forfattarna 6 maj
2014.
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3.2. Hyresgastanpassningar

Hur hanteras, regleras och avtalas hyresgastanpassningar samt vilka olika typer av
forhallningssatt finns. Kapitlet ska visa en lamplig vag sett till ansvarsférdelning samt
visa viktiga aspekter vid avtalande om hyresgastanpassningar.

Begreppet hyresgéstanpassning gors for att
skapa effektivare ytor sett till bedriven
verksamhet hos hyresgasten anpassas
lokalerna, en s.k. hyresgéstanpassning. Detta
ar en investering som gors av antingen
hyresvérd eller hyresgast och maste beaktas
i avtalsprocessen for att inte missforstand 4
ska uppsta under projektering och utférande |
(Nathorst — BG6os, 1995).  Mindre |
hyresgastanpassningar kan handla om att §
anpassa en lokals vaggar och golv till \ ¢

hyresgéstens foretagsspecifika farger, storre _

anpassningar kan exempelvis vara en  gigur3: Hyesgistanpassningens virdeomraden
bjalklagsforstarkning till foljd av tunga

maskiner. Spannet ar stort och det samma géller for kostnader och paverkan pa
fastigheten, beroende pa anpassningens natur kan varde genereras till fastigheten.
Vérdet genereras om anpassningen ses som en allméan standardokning av lokalen, vilket
innebér att genomford anpassning gor lokalen mer flexibel och anvandarvanlig for saval
nuvarande som framtida hyresgaster. Vanligaste tillvagagangssattet i Sverige &r att
hyresvarden star for den investeringskostnad som kravs vilken hyresgésten sedermera
&terbetalar under hyrestiden.®> Inom amerikanska fastighetsbranschen anvands ett annat
forhallningssatt gentemot hyresgastanpassningar. Dar skoter hyresgéasten sjalv om
Onskad anpassning vilket kallas “tenant improvements” och skippar séledes den
mellanhand som hyresvarden agerar i den svenska branschen. Detta koncept kan vara
ofdrdelaktigt som hyresvard da hyresgastens incitament att endast investera for avtalad
hyrestid ar hog. Denne har da méjlighet att anpassa kvalitet och valja material som ur ett
fastighetsagarperspektiv ses som olénsamt. Det svenska tillvagagangssattets fordelar
gallande hyresgéstanpassningarna ar den kunskap som innehas av hyresvérden gallande
hantering av hyresgastanpassningar vilket i sin tur tenderar att halla nere kostnader och
generera langsiktigt Ionsamma investeringar (Gadsjo, 2006).

Tobias Matsson?, fastighetsforvaltare pa Fastighetskontoret i Goteborg, beskriver att i
deras verksamhet gar hyresgasten tillsammans med en projektledare fran kommunen
igenom alla de anpassningar som denne vill ska genomféras. Projektledaren specificerar
sedan det som dar Gverenskommet med hyresgéasten och skapar med hjalp av denna
specifikation ett kostnadsférslag. Hakan Nilsson®, projektledare p& Vasakronan redogér
att de har ett liknande tillvagagangsatt inom deras verksamhet, hyresforhandlingarna
skots antingen av fastighetschef eller uthyrare pa Vasakronan. Efter en sadan

> Erik Fischer (Fastighetschef Platzer Fastigheter AB) intervjuad kontinuerligt av
forfattarna under rapporten.
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forhandling behandlas de krav fran hyresgasten angaende anpassningar denne vill ha
utférda i byggnaden genom de forslag som framkommit vid férhandlingen utreds.
Projektledarens uppgift i denna situation &r att ta fram vilka kostnader som uppstar till
foljd av den investeringen som hyresgéastanpassningen innebdr samt planera
tidsatgangen for genomforandet. Denna kostnad tas sedan in i forhandlingen med
kunden som Onskar hyra lokalen. Accepterar kunden detta kostnadsforslag och skriver
under avtalet sa tar projektledaren dver ansvaret for att utfora anpassningen. Vanliga
diskussioner som uppstar vid forhandling ror till storsta delen vem det ar som bar ansvar
for att finansiera investeringen samt hur lang tid det planeras ta for fardigstallande av
namnd anpassning. Som hyresgéast ar det viktigt att veta ndr mojlighet finns till tilltrade
av lokalen da denne har tidigare hyresavtal att ta hansyn till.

| de fall dar det finns otydligheter i avtalet beskriver Lars Jansson®, chefsjurist pa
Collector, att den juridiska tvisten (angdende valt material etc.) istallet utgar ifran
byggnorm. Saledes avgdrs tvisten beroende pa om hyresvarden byggt i enlighet med
vad som Kklassas som standard i branschen.

Under projektets gang har hyresgasten majlighet att komma med andringar eller tillagg,
sa kallat ATA-arbete, till anpassningen vilket maste tas med i berakningarna under
forhandling och avtalande. Dessa kostnader &r svara att forutspa och brukar generellt
sett 16sas genom att hyresgasten/bestéallaren kompenserar fastighetsagaren/entreprendren
for alla de extra kostnader andringen innebar. Hakan Nilsson®, projektledare pa
Vasakronan, beskriver att de i deras verksamhet hanterar denna fraga genom att
uthyraren vidarebefordrar ATA-arbeten till ansvarig projektledare som i sin tur
aterkommer till med den kostnad som dessa extra arbeten skulle innebéra. | avtalet
definierar Vasakronan vilka atgarder det ar som kommer att utféras a hyresgastens
vagnar. Dyker det sedan upp vid en diskussion att hyresgasten 6nskar dndra nagonting i
avtalet sa begar Vasakronan en kompensering for den kostnadsokning som blir till foljd
av de &ndringar som gors. Den kompenseringen kan véljas att betalas som en
engangskostnad for hyresgésten eller sa laggs den kostnaden som ett hyrespaslag.
Hakan menar att ATA — arbeten ar vanligt forekommande da hyresgésten i efterhand
inser att vissa 6nskemal inte har formedlats genom avtalet, vilket exempelvis kan handla
om farg pa skapsluckor dar hyresgasten i det initiala skedet valt att be om vit farg men i
under projektet insett att de istéllet vill ha svart. Enligt Tobias Matsson?, forvaltare pa
Fastighetskontoret i Goteborg, finns det ytterligare problematik att forhalla sig till.
Varje projekt i Fastighetskontorets verksamhet har en totalbudget som maste forhallas
till varpd ATA — arbeten méste kunna genomféras inom ramen for budgeten.

Tidsaspekten ar viktig att beakta i samband med hyresgastanpassningar da lokalen vid
tilltradesdatum ska vara fardigstalld. Hyresgaster som kommer fran tidigare lokal/-er
med befintliga hyresavtal behdver definitiva besked angaende tilltradesdatum for att
kunna planera en s& smidig flytt som majligt.> Tobias Matsson? redogor vikten av att
genast underrdtta for hyresgasten om forseningar foreligger till foljd av
hyresgdstanpassningar. Deras ambition &r att undvika rattsliga tvister i och med detta
och medla med vara hyresgaster och komma fram till en lésning pa problemet.
Kommunikationen med hyresgésterna ar en vital del i fastighetsforetagandet och det
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galler att vara diplomatisk och komma fram till I6sningar som gynnar bada parter. Ett
hyresférhallande ar en langvarig relation vilken innebar sakra inkomster och bor vérnas
om i dessa situationer. Vasakronan reglerar tidsaspekten i deras avtal genom att bifoga
en bilaga som beskriver att tilltradesdatumet i avtalet ar preliminart, senast tre manader
innan avsatt datum meddelas definitivt tilltradesdatum. Detta gor Vasakronan for att inte
riskera forseningar vilka kan leda till att hyresgasten star utan lokal pa utsatt
tilltradesdatum samt uppratthalla en bra kvalitet pa uthyrda lokaler. Som komplement
till detta har Vasakronan aterkommande moten med sina hyresgéaster vars
hyresgastanpassning ar under arbete. Tanken med de hdr motena &r att hyresvarden i ett
tidigt skede ska gora hyresgasten medveten om hur projektet gar och forsakra sig om att
hyresgéstanpassningen uppfyller vad hyresgésten férvéntar sig.

Lars Jansson?, chefsjurist pd Collector, menar att oenigheter i samband med
hyresgastanpassningar séllan ar foremal for juridiska tvister. Anledningen till varfor
fragor kring hyresgastanpassningar inte gar till domstol &r att bada parter varnar om att
uppna en bra relation dar det finns ett starkt intresse av att 16sa konflikten utan juridisk
inblandning. | en situation dar fragor kring hyresgastanpassningar mynnar i Gkade
kostnader sa tar oftast hyresvarden den kostnaden eftersom de inte vill inleda ett
hyresforhallande med en domstolsprocess.

3.3.Gréansdragning

Kapitlet har for avsikt att pavisa hur ansvarfordelning gors sett till kontinuerliga drifts-
och underhallskostnader. Vidare ocksa problematisera kring varfor det ar viktigt att ha
koll pa gréansdragning och var problem ofta uppstar.

Gréansdragning ar ett ytterligare begrepp som ocksa en viktig aspekt att beakta i
hyreskontraktet. Gransdragning gors for att fordela ansvar och ataganden relaterade till
drifts- och underhallskostnader av lokalen och gors vanligtvis genom en sa kallad
grénsdragningslista Grénsdragningslistan &r ett dokument som har utseendet av en
krysslista dar parterna i avtalet fordelar ataganden relaterat till drift och underhall. De
kostnader som uppstar till foljd av investeringar kopplat till nyuthyrning blir under
hyrestiden  foremal for kontinuerliga utgifter varpd ansvar regleras i
gransdragningslistan. Dokumentet dr ofta standardiserat for att skapa trygghet for saval
hyresvard som hyresgast, for att undvika missforstand ska bada parter ska vara insatta
och forsta vad som avtalas om. Gransdragningslistan kan ses ur ett riskperspektiv dar
beddmning av hur verksamhetskritisk en anpassning/investering &r stalls i relation till
vem som bér risken och hur ansvaret bor fordelas parterna emellan gallande drift och
underh&ll.°

Yngve Karlsson®, arkitekt pd Development Partner, menar att foretagets bor ha ett
forhallningssatt gentemot gransdragningslistan dar principer finns i vagledningssyfte for
de forvaltare som ingar avtalet med hyresgasten. Dessa ska vara val utarbetade och pa
ett enkelt sétt klargdra vem som bar den stdrsta risken och genom det reglera vilken part

® Yngve Karlsson (Arkitekt och grundare till Development partner AB) intervjuad av
forfattarna 27 mars 2014.

16



som bor std for drifts- och underhallskostnaden. Genom att utreda vem anpassningen
gynnar mest och om den genererar nagot mervarde for fastigheten kan forstaelse mellan
parterna lattare utredas och ett béattre avtal kan genomforas.

Tobias Matsson’ fastighetsférvaltare pd Fastighetskontoret i Goteborg, styrker Yngve
Karlssons pastaende om vikten av en val reglerad gransdragningslista. Den ska detaljrikt
definiera de atgarder som ska genomforas och det ar viktigt att forklara innebdrden av
villkoren och forsakra om att hyresgésten ar insatt och vet vilka konsekvenser de avtal
som sluts har. Det ar rent juridiskt upp till hyresgasten att vara sa pass insatt att denne
forstar avtalet men for att uppna bra relationer bor stod finnas fran fastighetsbolaget. En
gransdragningslista ska beakta alla de problem som kan uppsta och enkelt visa vad ska
goras, vem ska gora det, vem som har ansvar och ndr arbetet ska utforas.

De investeringar som avtalas i grénsdragningslistan och bekostas av hyresvérden i
samband kan bli aktuell i frdga om avskrivning och aterbetalning, detta hanteras enligt
Yngve Karlsson® genom att hyran och hyrestiden satts i férhallande till investeringen
och typ av investering. En addering till bashyran faststalls och nddvéndig
aterbetalningstid bestams vilket sedermera forsakrar att gjord investeringen kommer
aterbetalas.

En detaljrik gransdragningslista kan reglera all den problematik som kan uppsta
géllande misstolkningar och andra fel i kommunikationen men trots detta menar Tobias
Matsson® att méjlighet till forhandling kan leda till béttre relationer med hyresgéasterna,
ett inslag som ar onskat fran fastighetsforvaltares sida. Avslutningsvis ar det viktigt att
reglera allt som avtalas sa att det gar att felaterfora till Gverenskommelser och protokoll.
For att undvika problem géllande gransdragningslistan &r det viktigt att alla
anpasshingar som gors ska vara vl specificerade for att pa séker grund kunna avgora
for vad det &r som ursprungligen avtalats.

3.4. Aterstélining av lokal efter avslutad hyrestid

Det avslutande begreppet som beaktas ar aterstallning. Detta innebar att hyresgésten
efter att dennes kontrakt 10pt ut ska sdkra att fastigheten Overldmnas i ”godtagbart
skick”. D4 denna term &r vag sa bor innebdrden av detta fortydligas 1 avtalet i syfte att
undvika  tvister  mellan  parterna

(Nathorst-Boos, 1995). Yngve Karlsson® g"""!
styrker argumentet att innan avtalet ar A q - B -
inganget sa ska parterna vara Gverens om — —
vilket skick hyresvarden forvantar sig att minnm
lokalen ska befinna sig i vid

hyresgastens  utflytt. En  sadan

Overenskommelse ska resultera i en !"""!
grundlig  dokumentation  dar  det E B E q A
detaljerat specificeras vad som efter == —
utflytt kommer att klassas som EEIIINIME

godtagbart skick. Anledningen till detta  Figur 4: Aterstaliningens syfte
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ar for att inga missforstand ska uppsta fran hyresgasten sida angaende lokalens skick vid
overlamnandet. Med en sadan Gverenskommelse sa vet saledes hyresgasten vad som
forvantas ha blivit atgardat innan denne flyttar ut. Utéver en sddan dokumentation som
namnts ar det aven viktigt att fastighetsforvaltaren medlar med hyresgasten om vilket
skick lokalen ska inneha efter avslutad hyrestid.

Vid eventualiteten att lokalen, efter det att hyresgésten avyttrat sig, inte fyller de krav
som stadgats i avtalet angaende aterstéallningen av lokalen sa ska hyresgasten sta for de
kostnader som hyresvarden lider. Detta galler sa lange slitaget som asamkats lokalen
inte anses vara av graden normalt slitage for namnd bedriven verksamhet.®

De tilldaggsarbeten som hyresgasten genomfor kan bli foremal for aterstallning efter
avslutad hyrestid vilket kan foranleda tvister gallande vem som ansvarar for att utfora
aterstallning. Detta bor regleras i kontraktet for att inte lamna utrymme for
misstolkningar fran hyresgast eller hyresvard. Skador som kan uppkomma till f6ljd av
bortférande av egendom fran hyresgastens sida ar en frekvent forekommande fraga i
dessa sammanhang, anses slitaget normalt sett till lokalens skick eller hyresperioden
faller kostnaden pa hyresvarden att aterstalla. Genomfor hyresgasten tillaggsarbeten
utan hyresvardens medgivande tillfaller terstalining denne och skadestand kan utga.’
Sett till inverkan pa lokalen har hyresgasten réatt att sjalv utféra malning, tapetsering och
liknande atgarder utan hyresvardens tillatelse. Sanker dessa atgarder bruksvardet pa
lokalen kan hyresvéarden krava ersattning for att aterstalla dessa anpassningar. Det
forekommer att hyresgasten far ersattning for atgarder som gors i syfte att hdja
egendomens varde eller forhindra vardeforlust, sa kallade “nodiga kostnader”. Detta
maste dock regleras i avtalet for att gélla (Hellner, 2010).

3.5.F0rtroende i bygg- och forvaltningsprocessen
Fortroende mellan de kontrakterade parterna i en bygg- eller forvaltningsprocess ar
oerhort viktigt for att undvika att missnoje uppstar och tydligare ansvarsfordelningar
kan goras. Fortroende som uttryck ar ett psykologiskt tillstand som forutsatter tillit och
kontinuerligt utbyte av erfarenheter mellan delaktiga parter. Begreppet partnering
anvands numer i sammanhanget och foresprakar ett forhallningssatt mellan parterna
som gar utanfor kontraktets granser. Handlar om att skapa regler for ett framja
framgangsrika relationer och sétta upp gemensamma mal som ger incitament till bada
parter att utfora ett bra arbete. Malet ar att skapa win-win situationer dar vagen till
personlig framgang gar i linje med partneringrelationens. Utdver dessa delar ska ocksa
metoder utarbetas gallande problemlésning och maluppféljning (Kadefors, 2002).
Partnering uppfattas i allmanhet som en entreprenadform men bor snarare ses som ett
arbetssatt dar parterna samarbetar for att uppnd kostnadseffektivitet. Enligt
mastersuppsatsen “Relationer pa lokalhyresmarknaden — finns det plats for partnering?”
paverkar hyresvarden 90-95% av fastighetens totala miljopaverkan i form av energi.
Vilket kan relateras till en diskussion som férs mellan hyresvard och hyresgast,
namligen om varm- eller kallhyra. Varmhyra innebdr att alla driftskostnader (varme, el
och vatten) for lokalen ar medraknade i hyran och hyresvarden star da for dessa
kostnader. Har forekommer en diskussion om vilket alternativ som &r mest gynnsamt
och i en partneringsituation skulle kunna motiveras att varmhyra ar att féredra. Detta till
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foljd av den stora paverkan pa energi som hyresvéarden har varpa det finns incitament
for denne att sianka dessa kostnader, vilket ocksd gynnar hyresgasten. Aven om
varmhyra tillampas bor hyresgasten vara insatt i de processer som pagar relaterade till
energibesparing, detta pa grund av att hyresgéasten ska ha mojlighet att se Gver sin
verksamhet och se om atgarder kan genomforas for att hjdlpa hyresvarden (Lindgvist,
2010).

Problematiken kring fortroende sett till ombyggnationer och hyresgastanpassningar ar
att inom den tidsram ett projekt genomfors kan kunskaper och preferenser forandras
vilket ger upphov till kontinuerliga férhandlingar. Férandringar inom bestéllarforetaget
sett till lokalbehov och anpassningskrav kan ocksa foranleda forhandlingar, varpa det ar
viktigt att satta upp tydliga system for hur dessa forandringar ska hanteras och hur
forutsattningar skapas att tillgodose bada parters onskemal. Om forandringar intraffar
under projektets gang ar de foremal ATA-arbeten vilket ar osakra kostnader for
arbetsutforande part da de ar svara att forutse. Inom forvaltning rader ofta
kunskapsskillnader mellan hyresvard och hyresgast sett till forstaelse om
kontraktshandlingar vilket ocksa kan bidra till oséakerhet i relationen (Kadefors, 2002).
Tobias Matsson?, fastighetsforvaltare pa fastighetskontoret i Goteborg, belyser vikten av
att fa hyresgasten inforstadd med vad som avtalats om. Han menar att det &r genom den
kontakten tillit kan byggas och det genererar forutsattningar att skapa bra relationer,
saval korta som langa relationer. Att ha trogna hyresgaster skapar en trygghet for
fastighetsforetag och det & genom fortroende som dessa genererar vérde till
organisationen.  Hakan Nilsson®, projektledare p& Vasakronan, styrker Matssons
pastaende om vikten av hallbara relationer. Han menar att genom att hantera den dagliga
kontakten vél kan relationer utvecklas vilket sedermera kan leda till genererade intékter
i manga ar framover.

Hans Lind’, professor inom fastighetsekonomi p& KTH, menar att en vanlig typ av
problem som uppstar mellan parterna i en avtalsprocess ofta ar relaterade till att
ekonomin inte blir som forutspatt. Finns ett underliggande kontrakt som reglerar
kostnader och ansvar sa ar risken for konflikter mindre. Utgangspunkten for en hallbar
relation &r att ha en kalkyl som alla parter accepterar, dar alla kostnader finns
dokumenterade. Vidare ar det viktigt att tydligt formedla vad som ingar i hyran, har
finns utrymme for diskussion och férhandling for investeringar eller driftskostnader
(exempelvis som ovanstaende angaende varm- eller kallhyra).
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4. Programarbete

Kapitlet ska visa vilka delar av lokalplaneringteorier kan kopplas till ansvarsférdelning
och vilka hjalpmedel kan tas fran dessa och inbegripas vid hyresgastanpassningar. En
del kan appliceras pa gransdragning, aterstéllning och standard genom att de reglerar
hur rum &r uppbyggda och vad som ingar.

Inom lokalplanering anvéands olika typer av MALFORMULERING

program och beskrivningar for att végleda

arbeten sett till lokal- och byggnadsplanering.

Det kan exempelvis handla om att beskriva hur

ett rum/lokal &r utrustat eller vilken typ av

funktion en viss lokal ska inneha. | en uthyrning VERKSAMHETSBESKRIVNING
av en lokal kan dessa anvandas for att i detalj
svara mot vilka krav och dverenskommelser som
gors, vilket kan leda till stérre sakerheter for
bada parter och underlatta kommunikationen

parterna emellan (Fristedt, 2004). Detta formar

o . . Figur 5: Samband mellan programarbeten. (Ryd,
en malformulering som beskriver syftet och 200s)

malet med projektet (Ryd, 2008).

LOKALPROGRAM

BYGGNADSPROGRAM

En viktig aspekt inom programarbete ar att utreda vilka krav och mal byggherren eller
hyresgasten har redan under tidiga skeden for att kunna anpassa arbetet att ga i linje
med dessa. Forskningsrapporter visar att val preciserade krav och mal genom
byggnadsprocessen genererar mer lyckade projekt (Malmqvist, 2006). Programarbete &r
indelat i verksamhetsbeskrivning, lokalprogram och byggnadsprogram vilka &r en del av
avtalet infor uthyrning.

4.1. Verksamhetsbeskrivning

Efter att krav och mal for en byggnation har faststallts bor bestéallarens verksamhet
utredas sett till syfte, mal, arbetsprocesser, avdelningars ansvarsomraden och vilka
arbetsuppgifter som amnas utforas. Detta arbete mynnar ut i en verksamhetsbeskrivning,
i manga fall utfors denna redogorelse av hyresgasten och forklarar vad foretaget gor, hur
de arbetar, vilka framtidutsikter de har samt om de har nagra kanda forandringar som
kommer paverka programarbetet eller lokalkrav (Fristedt, 2004).

Verksamhetsbeskrivning &r ett dokument som &r en del av programarbetet vid
byggnation och handlar om att beskriva de aktiviteter som dar viktiga for en viss
verksamhet, sett till lokalutformning. Sedermera bor arbetet med lokalutformningen
anpassas for att stodja de aktiviteter och arbeten som amnas utféras i lokalen. Den ska
utvardera och prioritera hyresgastens verksamhet och redogoéra for vilka véarden denne
sOker i en lokal och vilka anpassningar som skulle generera mervérde. Beskrivningen
beaktar alla delar inom en organisation och ska utvérdera for verksamheten viktiga
processer sasom dagligt utfort arbete, kundantal och besékande kunder, leveranser av
material och fléden inom verksamheten. 1 forldngningen anvands ofta
verksamhetsbeskrivningen som ett diskussionsunderlag som ska motivera de beslut som
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tas. Detta arbete utfors tidigt i byggprocessen och det ar viktigt att vinkla dokumentet at
beslutsfattare inom brukarorganisationen da underlaget i manga fall ska motivera
fortsétt finansiering (Fristedt, 2004).

Enligt Yngve Karlsson®, arkitekt och arbetande p& Development Partner, &r det viktigt
som hyresvard att forsta verksamheten som hyrs ut till och pa sa satt reglera ansvar i
samband med en hyresgéastanpassning/ombyggnation battre, genom att beakta
hyresgasters beteendemdnster och bestamma hur foretaget vill formedlas pa marknaden
kan en mer rattvis och korrekt ansvarsfordelning goras. En viktig del i att forsta
verksamheten handlar ocksd om att ha kunskap om hur verksamheten kommer att
utvecklas i framtiden. Verksamhetsbeskrivningen kan exempelvis visa om en hyresgéast
har speciella krav géllande belysning vilket gynnar hyresgéasten i storre utstrackning an
hyresvarden, varpa en investering i detta fall bor bekostas av hyresgasten.

Enligt hyreslagen § 23 far en lokal endast anvéandas till vad som avsedd verksamhet.
Tillstand kan fas fran Hyresnamnden om beaktansvarda skl finns, under forutsattning
att hyrestiden varat 6ver 2 ar. Om hyresgasten bedriver annan verksamhet an vad som ar
tillatet och avtalat om foreligger kontraktsbrott, vilket uppfyller kriterierna for att saga
upp avtalet (Hellner, 2010).

4.2. Lokalprogram/Funktionsprogram

Baserat pa den utredning som gors i verksamhetsheskrivningen overfors viktiga
aktiviteter och krav till definierade lokalkrav, detta dokumenteras i ett lokalprogram.
Lokalprogram (ocksa betecknat Funktionsprogram) ar en del av programarbetet som pa
rumsniva ska utreda krav och egenskaper i en lokals olika utrymmen for att battre kunna
anpassa lokalen efter hyresgastens/bestallarens onskemal. Det handlar om att skapa
fullgoda mojligheter att utfora d&mnad verksamhet i lokalen. Inom denna del av
programarbetet ligger en del i att undersoka hur hyresgastens funktioner, &ndamal och
aktiviteter ser ut samtidigt som hansyn maste tas till hur dessa kan komma utvecklas i
framtiden. For att kunna sia om framtiden antas ofta verksamheter halla samma
utvidgningstakt som tidigare, vilket ofta handlar om att stérre ytor kommer krévas i
framtiden. Men i de fall dar verksamheten minskar eller fordndras i dess syfte ar det
svarare att forbereda lokalen och foranleder problem (Fristedt, 2004).

Pa detaljniva kan lokalprogram handla om var eluttag ska placeras, hur belysning ska
fungera och vara monterad, att tillrackliga ytor &r avsatta for dorrslag samt att
ventilationen fungerar som den ska. Genom att utfora funktionsstudier for att utreda hur
rummen kommer anvéndas och vilka krav som behdver uppfyllas kan underlag skapas
for att anpassa lokalen framgangsrikt. Dessa studier kombineras sedan med
sambandsanalyser och anvandningsstudier och darigenom fas kunskap om vilka
utrymmesbehov olika delar av verksamheten har. Programmet &r i sig inte begransad till
rum utan utvérderar likvardigt utrymmen i delar av rum (Fristedt, 2004).

Lokalprogrammet ar ofta en del av kontraktet vid uthyrning som hyresgasten bistar
med, dar redogdr denne for sina onskemal géllande en lokals eller rums utformning som
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hyresvarden ska ta hansyn till. Detta program lagger grunden for vilka
hyresgastanpassningar som ska genomféras ner pa detaljniva.

4.3. Byggnadsprogram

Utifran det lokalprogram som skrivs definieras vilka funktioner och krav som en lokal
eller fastighets rum ska inneha vilket lagger grunden for byggnadsprogrammet. Utifran
lokalprogrammet bestdms i byggnadsprogrammet vilka tekniska specifikationer som &r
nodvandiga for att uppfylla lokalprogrammets krav. | byggnadsprogrammet gors
avvagningar mellan vilka krav fran lokalprogrammet som rent fastighetsmassigt anses
nyttiga och vilka som &r orimliga. Inom denna del av programarbetet beaktas
fastighetens hela livslangd och saledes kan latt utredas vilka investeringar pa fastigheten
som kan motiveras. Knyter samman de bada programmen sa till vida att de behdver
interagera funktionellt i byggnaden, tekniska installationer som redogors i
lokalprogrammet (VVS, el, styr- och reglerteknik) maste passa vél ihop med de
konstruktionsldsningar som uttrycks i byggnadsprogrammet (Fristedt, 2004).

Byggnadsprogrammet handlar dels om att reda ut vilka byggnadstekniska krav
byggnaden har samt ur ett facilities management perspektiv ge forutsattningar att skapa
en bra byggnad for framtida forvaltning. Utifran programmet bestams hur byggnaden
utformas och kan ge skilda uttryck i fraga om hur flexibel den ar for framtida
forandringar och hur 6ppen den &r for olika typer av verksamheter. Det &r inte givet att
en byggnad byggs for en pa forhand bestamd verksamhet, i detta fall bor simulerade
lokalprogram genomforas for att kunna skapa ett byggnadsprogram att forhalla sig till.
For att underlatta kontrollen mellan lokal- och byggnadsprogram gors i allménhet en
skiss av hur byggnaden kommer konstrueras, vilket sedan jamfors med mojligheten att
utnyttja och fordela ytor. Byggnadsprogrammet anvéands i regel for att stotta de
forhandlingar som gors infor upphandling och fungerar som en intention pa den
kommande projekteringen(Fristedt, 2004).

Programarbete handlar om levande dokument som formar och styr varandra, vilket
fordras att de revideras allteftersom. | detta fall utgar byggnadsprogrammet fran
lokalprogrammet men formar den samma i ett senare skede. Den byggnadsstruktur som
arbetas fram kan avvika fran lokalprogrammet varpa andringar maste goras, vilket inte
behover vara negativt. Detta beror pa att det ar svart att forutse alla konsekvenser en
funktion i lokalprogrammet genererar, detta kan uppdagas i tester som gors i
byggprogrammet och saledes 6kar forstaelsen kring projektet (Fristedt, 2004).

5. Fastighetsekonomi

Igenom de problem som uppstar gallande kommunikation vid avtal foéranleds ett
negativt utfall for ekonomin i ett projekt. De delar som framforallt paverkas ar
vinstmarginal, investeringskalkyl, avbetalning och avskrivning. Kapitlet redovisar hur
kalkylering gar till relaterade till fastighetsbranschen.

Som fastighetsforvaltare skapas unika relationer med varje hyresgast och det &r
kommunikationen parterna emellan som bestdmmer hur lyckosam deras relation blir. |
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de fall dar det féreligger misstag i kommunikationen relaterat till férhandlade avtal och
kontrakt kan Okade kostnader genereras for hyresvarden vilket paverkar den enskilda
budgeten for en viss fastighet. Ett frekvent foérekommande &amne gallande
misstolkningar ar inom hyresgéstanpassningar och ombyggnationer, det vill sdga nar
parterna infor uthyrning kommer 6verens om vilka atgarder som ska géras pa lokalen.
Det dar viktigt att som hyresvard infor forhandling arbeta med kalkyler i
investeringssituationer for att fa intentioner pa utfallet. Investeringskalkylering &r
indelad i olika omraden vilka avser belysa olika delar relaterat till investering;
Kostnadskalkylering och Lonsamhetskalkylering. Foljande kapitel kommer forklara
dessa olika typer av kalkylering och flertalet metoder som kan anvéndas, detta for att
uppméarksamma lasaren pa vikten av att kalkylera val for att genomfora lonsamma
investeringar. Alla fastighetsbolag har specifika avkastningskrav som anvéands inom
dessa kalkyler da en investering forst ses som lonsam om grundinvesteringen aterbetalas
och tillkommande avkastningskrav uppnés.’

5.1. Investeringskalkylering

En investeringskalkyl utférs i syfte att ge indikationer pa vilket utfall en investering
kommer fa ekonomiskt. Kalkylen ar uppdelad i en kostnadskalkyl som beraknar
kostnaderna for en investering, samt en I6nsamhetskalkyl som beaktar framtida intakter
och visar om investeringen &r ekonomiskt l6nsam. Investeringskalkylen ska visa om
kostnader och intakter till f6ljd av en investering paverkar nagonting som bidrar till att
fastighetsagaren i slutandan spara eller tjanar pengar. En nyckelfraga i detta avseende &r
avkastningskrav vilket ar ett krav pa avkastning som ska ticka upp den risk
fastighetsagaren tar i sin uthyrning. Beroende pa vilken risk som ar inblandad i samband
med uthyrningen kan avkastningskravet sattas olika hogt, exempelvis en statlig
myndighet som ar en saker hyresgast leder till en riskfri affar for hyresvarden i fraga om
&terbetalning av hyresgastanpassningen och avkastningskravet kan sittas lagre.’

Paverkar en investering drifts- och underhallskostnader sa behover fastighetsagaren for
Iénsamhet ocksa fa hyrestillagg for dessa (t.ex. maskiner). Alla investeringar blir
foremal for aterbetalning for vilka fastighetsagaren far ta stallning till i frdga om
avskrivning. Under vilken tidsperiod ska investeringen skrivas av pa. Beror pa typ av
investering och hur verksamhetsbunden den &r, en investering som endast gynnar en
viss typ av verksamhet bor skrivas av under hyrestiden och investeringar som ger varde
oavsett verksamhet kan fortsdttas att betala av ndstkommande hyresgéast. Med
investeringskalkyler som underlag vid avtal mellan fastighetsdgare och hyresgést kan
utrymme for férhandling finnas ifrdga om kompensation. Exempelvis kan en hyresgast
som har for avsikt att forlanga hyreskontraktet fa fordelaktigare avskrivningstider,
forutsatt att denne stannar som hyresgast. | detta fall adderas vanligtvis en klausul till
kontraktet dar resterande del av investeringen betalas i klumpsumma om
hyresférhéllandet bryts tidigare.’

’Hans Lind (Professor inom fastighetsekonomi vid Kungliga Tekniska Hogskolan)
intervjuad via telefon av forfattarna 5 maj 2014.
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For att synliggora vilka kostnader som uppstar vid en investering kan
investeringskalkylen brytas ned i en checklista med olika kostnader. Pa detta satt
redovisas alla kostnader och tvister angaende investeringens storlek kan undvikas. Om
hyresgasten trots detta inte finner kostnaden rimlig kan fastighetsagaren lata hyresgasten
sta for alla kostnader som uppstér och darigenom komma verens.’

Ett exempel pa detta ar Stockholms universitet som ville installera lasbara dorrar i
korridorerna inom deras lokal och gick da till fastighetsagarna med arendet. Priset de
fick som svar ansags for hogt varpa de tog saken i egna hander och satte in dorrarna pa
egen bekostnad, de investerade saledes i nagon annans fastighet. Kontentan av detta &r
att om det uppstar konflikt om kostnad sa kan en I6sning vara som ovan forklarades att
hyresgasten sjalv star for investeringen, forutsatt att fastighetsagaren godkanner det.’
Enligt Lars Jansson®, chefsjurist pd Collector, & Stockholms Universitets
tillvagagangssatt sallsynt da hyresgasten sallan sjalva tar ansvar for att anskaffa en
hyresgéstanpassning. | de fall dar hyresgasten ska sta for betalningen av en anpassning
sa gar arbetet genom hyresvarden vilken i sin tur har som uppgift att fa anpassningen
utford och sedan fakturerar hyresgéasten.

5.1.1. Kostnadskalkylering

Kapitlet ska ge forutsattningar att férstda hur investeringar kopplat till
hyresgastanpassningar kalkyleras samt redovisa vilka olika analysmetoder och
hjalpmedel som kan anvéndas for att fa mer palitliga siffror nar kostnader uppskattas.

Hans Lind’, Professor inom fastighetsekonomi p& KTH, férklarar att
kostnadskalkylering anvands for att kunna berékna ett planerat projekts forvantade
kostnad, begreppet handlar i stort sett om att ge en indikation pa hur ett projekt kommer
att te sig kostnadsmassigt. Den analys som gors ska fungera som beslutsunderlag och
generera information som kravs for att utvardera vilka investeringsalternativ som bor
antas och vilka som bor avvisas. Inom begreppet kostnadskalkylering beaktas
prissattning och produktval infér en planerad investering, for att uppna onskad
Ionsamhet. Hans menar att kostnadskalkyleringen sétter ramen for hur stora kostnader
som ar mojliga for att uppna dnskad avkastning, vidare genereras ett matt pa ekonomisk
effektivitet sett till hur val kostnader kan hallas nere utan att sénka kvaliteten pa utfort
arbete.

Traditionell kostnadskalkylering innebar att kostnaden baseras pd mangdning av
material, transporter och arbetskostnader vilka hanfors till en a-prislista. Utdver detta
adderas en procentsats pa mellan 5-20% som har for avsikt att svara for oforutsedda
kostnader som kan uppsta, vilka varierar beroende pa komplexiteten i att uppféra/bygga
om en fastighet. Vid byggnation tas hela BTA i beaktning for att uppskatta kostnader,
men om kalkyleringen innan ska ta hansyn till framtida intékter jamfors dessa kostnader
med fastighetens LOA (Lind, 2012).

Livscykelkostnader beaktas vid kostnadskalkylering genom att tekniska installationer,

maskiner och byggnadsmaterial undersoks. Olika alternativ i olika prisklasser kan i
framtiden krava mer eller mindre underhall for att vara funktionsdugliga vilket
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motiverar att genomfora LCC-analyser. Ett alternativ som &r "
dyrare i inkop kan vara billigare ur ett livscykelperspektiv da LcC =4 +Z a Ztr)t
lagre underhallskostnader stalls emot den ursprungliga =
skillnaden i pris. Det vanligaste ar att aterbetalningstiden for NP Gl s Coutt
en investering beraknas och sedan utgor ett beslutskriterium. [IESELMEER
Svarigheten med att anvanda dessa kalkyler &r att de inte r= Kallylranta
pavisar lamplig aterbetalningstid samt inte beskriver hur
scenariot ser ut efter aterbetalningen ar gjord. Livscykelkalkyler bor aven innefatta ett
avkastningskrav for att enklare kunna kontrolleras (Lind, 2012). For att kunna utvérdera
vilket av olika alternativ vid ombyggnation som &r fordelaktigast kan en LCC analys
genomforas for att pavisa vilket val som 6ver tid genererar hogst lonsamhet (Hansson,
2009).

n = Livslangd

De huvudsakliga skalen till att Drift

kostnadskalkyleringen blir felaktig &r:

Forandrade tekniska forutsattningar A

(felaktig teknisk undersokning),

Forandrade priser (priser forandras A

mellan kalkylering och genomférande)

och Foérandring i projektets utformning

(ATA  arbeten  fran  bestéllaren). ,

Problemet d&r att dessa kalkyler ofta . ‘ Pris
o . . _ ] Underhall

bygger pa uppskattningar vilka inte alltid

ar sanningsenliga och kan leda till att ett

utfall av en investering inte blir som Figur 6: En LCC-analys utfall dar olika investeringar stélls
berdknat (Lind, 2012). mot varandra.

5.1.2. Lénsamhetskalkylering

Kapitlet ska forklara hur Ilonsamhet av en investering berdknas i en
ombyggnadssituation. Vad vags samman och vilka olika parametrar bor tas i beaktning
for att rakna ut en investerings l6nsamhet.

Utover kostnadskalkylen genomfors ocksa en lénsamhetskalkyl som beaktar framtida
intakter som genereras av en investering och staller dessa i forhallande till gjord
grundinvestering. Lonsamhetskalkylering beréknas for att kunna jamféra en investering
med framtida intékter, vid kalkyler av detta slag beaktas investeringsbelopp,
hyresintakter, driftnetto samt investeringens restvarde. Lonsamhet sétter ett utfall av ex.
en investering i forhallande till satsat kapital for att utvardera huruvida framtida
intakter, till foljd av investeringen, genererar 6nskad avkastning (Lind, 2012).

Avkastning

Avkastning
. B Aterbetalning
M Aterbetalning

W Investeringskostnad

I Investeringskostnad

Figur 7: Investeringsforlopp Figur 8: Nuvardesberaknat investeringsforlopp
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Inom I6nsamhetskalkylering finns ett flertal [ENTT.
metoder som kan anvéndas, en av dessa é&r Ko =
Nuvardesmetoden. Metoden bygger pa att framtida
inbetalningar diskonteras tillbaka till tiden for BACELNELSE:
. .. . —_ . K., = Beloppet som inkommer (betalas) ar n
kall_<y|er|ng_och Onskad kalky!ranta inrdknas. For att Tl
en investering ska ses som lonsam att genomforas [ _
) - . ) era inbetalningar:
ska det beraknade nuvardet alltsa Overstiga den e 7, R =
. . . . 2 1 n
grundinvestering som gjorts. (Lind, 2012). ACS
Ekvationen som redovisas till hoger visar hur en BSEINEEESE
lénsamhet berdknas beroende pd om investeringen BAUGEEELEEEURIINUNERCEEED LY
. . . r = Kalkylrénta/avkastningskrav
genererar en eller flera inbetalningar till
nuvardesberakningen.

1
K o

Internrdntemetoden anvénds som komplement till nuvérdesmetoden, dar metoden
anvands i de fall da kalkylrantan ar oséker eller okand. Internrantemetoden kan pa ett
enkelt satt pavisa om tankt investering kommer att avkasta i linje med foretagets
specifika mal. Genom att nyttja berdkningen for nuvarde och sétta den lika med noll kan
kalkylrdntan l6sas ut for att sedermera jamforas med avkastningskraven, ar internrantan
hogre an foretagets avkastningskrav kommer en l6nsam investering genereras (Hansson,
2009).

Annuitetsmetoden utvérderar en investerings l6nsamhet — P

genom att ett annuitetsmatt berdknas baserat pa 1=a+p™
grundinvestering  och  investeringens  ekonomiska eRXETLIVEREITY
livslangd. | nasta steg relateras annuitetsméttet till det [RSSNGWHCLSHRISIII
arliga inbetalningsoverskottet varpa en investering &r

Ionsam Overskottet dverstiger annuiteten. Metoden kan anvédndas for att undersoka
I6onsamheten i olika investeringsalternativ samt ge indikationer pa vilket alternativ som

bor véljas (Hansson, 2009).

Det finns stora osakerheter kring investeringar gallande aterbetalning och framtida
varde pa agda pengar, darfor adderas vanligen ett avkastningskrav/rantekrav for att
tdcka upp den risk investeraren tar. Detta krav bestdmmer vilken kalkylrdnta som
anvands i investeringskalkylen. Kalkylrantan anvands ocksd vid berdkning av
investeringens  nuvarde, framtida kassaflode. Genom att véga samman
investeringskalkyler med tidigare namnda livscykelanalyser kan en mer palitlig kalkyl
goras. Sett till avkastningskrav ar det en avvagning som maste goras baserat pa
risk/konsekvenser, detta da ett hogre avkastningskrav genererar ett lagre nuvarde. Om
risken bedéms hdg och avkastningskravet satts darefter kan nuvardet peka pa att denna
investering inte &r [6nsam (Lind, 2012).
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Som fastighetsforvaltare ar det av stor vikt att beakta I6nsamhet innan en investering
genomfors. Det har for avsikt att ge en intention pa hur olika investeringar kommer
paverka fastigheten och verksamheten rent ekonomiskt.

Fastighetsholaget Lokaler AB planerar att anskaffa sig en fastighet i Hogsbo for priset 30 000kr/m?. Lokaler AB
har satt deras avkastningskrav inom detta omrade till 5 %.

Fastighetens hyresintakter ligger i dagsléget p& 2 300 kr/m? med driftskostnader pa 460 kr/m?.

Lokaler AB forvantar sig att kunna sélja fastigheten for 25 000 kr/m? om 15 .

For att Lokaler AB ska kunna berakna det nuvarde fastigheten kommer att ha efter utford investering sa anvander
de sig av nuvardesmetoden.

1. 25000+ ——— =12 025

(1,05)15

(1,05)15-1
0,05%(1,05)15

2. (2300 — 460) * =19098

3. 12025+ 19098 = 31 123

4. 31123 > 30000

Eftersom att nuvardesmetoden indikerar att nuvérdet av fastigheten &r hogre &n den initiala investeringskostnaden
sa anses investeringen vara lonsam for Lokaler AB.

Om Lokaler AB istillet anvant sig utav annuitetsmetoden och jamfort annuiteten med inbetalnings6verskottet sa
hade berakningen sett ut som féljande:

0,05
1-(140,05)15

1. 30000 * = 2890

2. 2300—460=1840

3. 2890 >1840

I detta fall s& hade investeringen inte visat sig vara lIonsam for Lokaler AB. Dock lampar sig annuitetsmetoden
battre vid jamforelser med investeringar som |6per dver en ldngre period an vad Lokaler AB planerat for
fastigheten i H6gsho.

5.1.3. Avkastningskrav

Vad ar ett avkastningskrav och dess syfte, beskriva vad foretag maste forhalla sig till i
termer av avkastningskrav. Vilka sakerheter maste foretaget ha for att kunna
sékerstélla att en investering ger krévd avkastning tillbaka.

Avkastning som begrepp ar ett matt pa ett foretags intaktsresultat av en investering. |
allménhet innehar foretag ett procentuellt krav som de vill uppna sett till avkastning,
vilket benamns avkastningskrav.®> Férhéllandet mellan den vinst som genereras av satsat
kapital och den tidsram som kréavs for att uppna énskad avkastning beaktas. Det ar ett
matt som beskriver hur effektivt satsat kapital genererar vinst och kan matas genom
olika rantabilitetsmatt sasom; rantabilitet pd eget kapital, rantabilitet pa sysselsatt
kapital eller rantabilitet pa totalt kapital. Dessa ger en indikation pa hur val foretaget
anvander och forvaltar sitt kapital.’

. Driftnetto
Avkastningskrav =

Investeringens kostnad
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| berdkningen tas inte inflationen i hansyn eftersom det generella antagandet &r att
inflationen kommer att paverka de olika komponenterna likvardigt (Lind, 2011).

5.2. Fastighetsvardering

Forklara hur varderingsprocessen ser ut for att forstd hur hyresgéastanpassningar kan
sanka/hoja lokalens varde. Genom att visa pa hur hyresnivaer skiljer sig och vilka utfall
det far pa byggnadens varde sa paverkar investeringar fastighetens vérde.

En vérdering gors i avsikt att faststédlla en fastighets marknadsvarde, vilket &ar ett
prismatt pa det mest sannolika priset vid eventuell férsaljning. De ytterligare faktorer
som paverkar priset ar forhandlingsegenskaper och kunskaper relaterade till
omstandigheter som kan paverka fastighetens framtid, exempelvis hur omkringliggande
omrade kan komma utvecklas, vilket kan paverka priset saval positivt som negativt.
Fastighetsholag tar i allméanhet ocksa framtida avkastning i beaktning vid kop av
fastighet vilket relateras till de individuella avkastningskraven som sitts (Lind, 2012).
Avkastningskrav har for avsikt att tdcka upp den risk som hyresvarden tar i sin
verksamhet, hogre avkastningskrav i omraden med hogre vakanser och lagre i omraden
med sékrare och hdgre uthyrningsgrad. Om en kopare har kd&nnedom om hur en viss
fastighet kommer avkasta eller framjas i framtiden kan avkastningskravet sankas da
koparen anser att risken ar lagre.®> Detta kalkyleras innan kopet genomfors for att
sakerstalla att den fastighet som avses till foretagets bestand klarar av att avkasta i
enlighet med individuella foretags mal (Lind, 2012).

Vid bedémning av marknadsvardet finns ett antal olika metoder som anvénds vilka tar
hénsyn till skilda faktorer. De vanligaste metoderna i detta sammanhang é&r
ortprismetoden ,kassaflédesmetoden och direktavkastningsmetoden.

Ortprismetoden grundar sig i tidigare genomforda transaktioner for fastigheter i ett
omrade vilket ger indikationer pa vad ett lampligt pris bor vara. Problemet med denna
metod vid forsaljning av kommersiella fastigheter &r att det kan finnas fa prisreferenser
varpa priset istallet satts genom normering. Vid normering relateras priset till faktorer
sdsom pris per m? fastighetens taxeringsvarde, aktuell hyresnivd for likartade
fastigheter eller genom en fastighets driftnetto. Genomfdrda normeringar grundar
varderingen varpa justeringar gors baserat pa faktorer sasom fastighetens lage och
kvalitet (Lind, 2004).

Kassaflodesmetoden utgar i stora drag fran en genomford investeringskalkyl som
beaktar fastighetens framtida forvéntade driftnetto, risk och fastighetens vérde. Denna
metod har for avsikt att simulera hur aktorer pa marknaden kommer att agera och hur en
fastighets framtidsutsikter bedoms vara. Vérdet av en fastighet baseras saledes pa
fastighetens arliga driftnetton som sedermera nuvardesberaknas utifran en kalkylperiod
som vanligtvis ar 5-10 ar. Metoden bygger till stor del pa antaganden gallande
hyresnivaer och vakanser i framtiden vilket kan leda till osékerhet gallande hur palitlig
vérderingen &r (Lind, 2004). Enligt Hans Lind’, professor inom fastighetsekonomi pa
KTH, &r osakerheten den storsta bristen med varderingsmetoden. Problematiken ligger i
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att det rader svarigheter att utfora korrekta antaganden och metoden bor snarare
anvandas infor investeringar for att kontrollera om ett visst vérde/pris genererar
I6nsamhet.

Den trejde och sista metoden ar direktavkastningsmetoden som innebér att fastighetens
driftnetto for forsta aret ligger till grund for vérderingen. Driftnetto divideras
sedermera med ett marknadsmassigt avkastningskrav, vilket skiljer sig beroende pa var
fastigheten &r beldgen. Avkastningskravet visar hur stor risk det ligger i att &ga en viss
fastighet. Fastighetens driftnetto baseras pa olika hyresberattigade ytor beroende pa om
fastigheten hyrs ut till en eller flera hyresgéster. Om endast en hyresgést hyr fastigheten
ar bruttoarean hyresberattigad, vilket innebdr att hela fastigheten genererar
hyresintakter, &ven gemensamhetsytor sasom trapphus. Om fastigheten innehaller flera
hyresgéster réknas fasighetens varde fram genom att addera alla driftnetton som
genereras fran uthyrda lokaler.”

Exempel vardering med en hyresgést:
BTA x Hyra/m? = Arshyra
Arshyran x 80% = Driftnetto

Driftnetto . .
= Fastighetens varde

Avkastningskrav

Vanligtvis genomfors flera olika kalkyler och metoder for att insamla sa mycket
information som majligt och darigenom ge en palitlig vardering (Lind, 2012).

De investeringar som gors sasom hyresgéstanpassningar kan generera ett hogre eller
lagre fastighetsvérde, lokaler som ar begransade sett till vilka verksamheter som kan
utforas &r ofta varda mindre sett ur ett fastighetsdgarperspektiv. Vérdet anpassningen
genererar handlar saledes om hur flexibel lokalen &r for olika typer av verksamheter.
Om en hyresgast vill forandra en lokal fran ett utrymme med cellkontor till ett 6ppet
kontorslandskap sa kommer fastigheten anses attraktivare och saledes kunna vérderas
hogre.® Tobias Matsson?, fastighetsforvaltare p& Fastighetskontoret i Géteborg, menar
att om det ar en frdga om allman standardokning som ger ett mervérde till fastigheten
oavsett hyresgast, s kommer fastigheten utvecklas och bli tryggare att ha i sitt bestand.
Hyresgastanpassningar som genererar varde till en fastighet ar inte foremal for
aterstallning eller ersattning utan detta galler vanligtvis endast i de fall dar fastighetens
varde sanks till foljd av genomforda anpassningar. Om hyresgéastanpassningen endast ar
till hyresgastens fordel sa genererar detta ett tillslag pa hyran, vilket redovisas i kapitel
5.3. Enligt Hakan Nilsson®, projektledare p& Vasakronan, skots detta inom deras
verksamhet genom att styra avskrivningstiden och tillaggshyran baserat pa den
overhangande risken som finns kopplad till att utféra en viss investering.
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Lokaler AB har som avsikt att salja en av deras fastigheter i omradet Garda men innan beslutet tas sa vill Lokaler

AB vdrdera fastigheten.
Fastigheten har en BTA pd 2 000 m? och hyresintakter pa 2 400 kr/m? samt driftskostnader p& 480 kr/m?. Lokaler
AB anvinder sig av ett avkastningskrav pa 5 %.

Lokaler AB viljer att anvanda sig av direktavkastningsmetoden for att utfora vérderingen.
1. 2000%*2400=4800000

2. 4800000 — (480 * 2000) = 3 840 000 (Driftnetto)

3840999 _ 76 800 000
0,05

Via direktavkastningsmetoden fér séledes Lokaler AB fram att deras fastighet &r vard 76 800 000 kr.

5.3. Hyressattning och indexreglering
Hur satts hyra och vilka tillagg har en hyresvard réatt att gora (Index etc.). Hur gar det
till nar ett foretag i fastighetsbranschen satter hyra.

Hyror inom fastighetsbranschen har for
avsikt att under tid Aaterbetala den 4

investering som ett fastighetskdp innebar Total hyresintilt
samt tdcka upp for de ytterligare kostnader —
som tillkommer for drift och underhall ;

(Nathorst-Boos, ~ 1995).  Hyresnivan :
regleras delvis av marknadshyran vilket Mmlmdshyla
definieras som ’den mest sannolika hyran
vid nytecknande av kontrakt”, dvs. ett :
matt pa vad en rimlig hyra ar for lokalen. T 4
Marknadshyran tar inte hansyn till Figur 9: De delar som paverkar hyresnivan.
fastighetsskatten vilken hanteras separat.

Om tvist uppstar ligger marknadshyran till grund fér den bedémning som
Hyresndmnden gor i domstol (Lind, 2011). Undantag till denna bestdmmelse & om
hyran baseras pa hyresgastens omsattning (sa@ kallad omsattningshyra), en
forhandlingsoverenskommelse som reglerar hyran annorlunda eller om en klausul for
indexupprékning finns i kontraktet (forutsatt att hyresforhallandet varar mer an 3 ar)
(Hellner, 2010).

Belopp

Om en hel fastighet hyrs ut till en och
samma hyresgéast berdknas hyran med
hjdlp av BTA vilket da ger mojlighet att ta
ut hyra for fastighetens alla ytor inklusive
gemensamhetsytor. Hyrs olika delar av
fastigheten ut till olika hyresgaster
berattigas endast hyresséattning av LOA
vilket inte ger mojlighet att ta ut hyra for

Drifiskostnader
gemensamhetsytor, detta da exempelvis ett Underhéllskostnader
trapphus nyttjas av flera olika hyresgaster.

Ur ett fastighetségarperspektiv ar det mer e
I6nsamt att hyra ut hela fastigheten till en

Hyresintikter

Belopp

Figur 10: Intékter och kostnader som genererar driftnetto.
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och samma hyresgast dé en storre del av fastigheten saledes genererar inkomster.”

For att tacka kapitalforluster gallande hyror regleras s stora delar som mojligt via
index. Indexet har for avsikt att kompensera inflationsbetingade 6kningar av drifts och
underhallskostnader. Hyran ska vara till beloppet bestamt i enl. med 198 men kan skilja
mellan ar da en indexklausul kan adderas for att anpassas till kostnadsutvecklingen.
Vanligtvis gors detta via KPI, dar en procentuell del av hyran bor regleras (Lind, 2011).
KPI for gallande manad och ar

Indexreglering =
Hyra/m?

(Gallande KPI — valt Bastal ) * 100

Hyresreglering (%) = alt Bastal

Hyra = (Hyresreglering * Indexreglering * Arshy'ra) + Arshyra

Infor uthyrning bestams ett bastal som indexet ska utga ifran dar hyresgésten vanligtvis
ocksa ersatter hyresvarden for Okade kostnader som kan uppstda vid Okade
rantekostnader. For att bestdmma hur stor kostnadsreglering som bor géras bestams i
samband med kontraktsskrivning ett bastal (KPI fran tidigare ar) fran vilket arets KPI
ska jamforas med, beroende pa vilket bastal som valjs kommer hyresregleringen variera
(Lind, 2011).

Lokaler AB har en fastighet inom vilken hyresnivan ska indexregleras. Fastigheten ar pd 800 m? med en

hyresniva pa 1 000 kr/m% Deras KPI frén december 2013 var pa 315,04. Den del av hyran som bér regleras blir
foljande:

308 _ 31,504 9
1000 -~ 77

Det bastal som Lokaler AB valt att reglera den har delen av hyran ar fran december ar 2012 vilken ar 314,61.
Hajningen av den har delen av hyran beréknas som féljande:

(315,04 — 314,61) * 100
314,61

=014 %

Detta innebar att 31,504 % hyresnivan i Lokaler ABs fastighet ska héjas med 0,14 %, vilket ger féljande
hyresniva:

(0,0014 * 0,31504 * 800 000) + 800 000 = 800 352

Alltsa ska den totala arshyran for fastigheten héjas med 352 kr.

5.3.1. Tillagg vid hyresgastanpassning

Hur adderas hyrespaslag till foljd av investeringar och vilka juridiska lagar maste
beaktas. Hur réknas ett hyrestillagg ut och vilka metoder for aterbetalning finns att
tillga.

For olika hyresgéster finns det olika behov av funktioner som behdvs i fastigheten som
hyresvarden bistar med. For att ge hyresgasten den funktion som efterfragas kan det
emellertid bli fragan om hyresgastanpassningar. En sadan hyresgastanpassning kan
komma att bekostas av antingen hyresvarden eller av hyresgésten sjalv. Da denna
investering som gors for hyresgasten innebar en kostnad for den part som alagger sig att
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finansiera hyresgastanpassningen, bor avskrivningstiden for investeringen beaktas for
att investerande part under hyresavtalet ska kunna tillgodogéra de kostnader som
uppstatt. Om hyresvarden finansierar hyresgastanpassningen tecknas vanligtvis ett
tillaggskontrakt vilken berattigar ett hyrestillagg for att sdkra aterbetalning, detta kan
exempelvis goras genom annuitetsmetoden (se kapitel 5.1.2) vilken innebdr att
investeringskostnaden aterbetalas Gver en bestdmd tid med ett visst rantepaslag.
(Nathorst-B6os, 1995).

Tillaggshyran kan ocksa inga i hyreskontraktet men den blir da inraknad i den
indexreglering som gors vilket leder till att hyresvarden Overkompenseras for
tillaggsarbetet denne ombesorjer (Lind, 2011). | de fall dar investeringen leder till en
hyreshéjning menar Hans Lind’, Professor inom fastighetsekonomi p& KTH, att
efterféljande forhandling handlar om fragan om hur hyran ska sattas. Ska tillaggshyran
vara ett konstant belopp, stiga i takt med inflationen eller ska man helt enkelt lata
hyresgésten betala av anpassningen i en klumpsumma. | mindre skala &r det vanligt att
hyresgasten betalar hela beloppet initialt. Vid korta kontrakt och lag inflation ar det
vanligt i Sverige att man later hyrespaslaget vara ett fast belopp som inte anpassas efter
inflationen eftersom att skillnaden mellan den nominella- (utan hansyn till inflation) och
reala (hansyn tagen till inflation) kostnaden blir sa pass liten.

P& Fastighetskontoret i Goteborg menar Tobias Matsson® att detta regleras i en
avbetalningsplan for att sakerstdlla att totalsumman betalas. Hyresgastanpassningen
betalas en gang per kvartal och hyrestiden stélls i forhallande till investeringen och
sékerstaller att de inbetalningar som gors i slutdndan tacker grundldggande investering.
Sker avflyttning innan aterbetalningen gjorts sa far hyresgasten betala en klumpsumma
for aterstaende delen av investeringen. Tobias papekar vikten av att utféra riskanalyser
pa foretagen innan och véga in deras position sett till betalningsférmaga och sékerhet,
gar foretaget i konkurs sa finns inte mojligheter till aterbetalning.

Ett vanligt problem sett till betalningen géllande hyresgéstanpassningar i dagslaget ar att
lanerdantan ar lagre an det fastighetsagarens utsatta avkastningskrav, detta da det ar
vanligt att fastighetsbolag tar lan for att betala en investering. Till exempel kan
diskussion uppsta kring vilket tillagg som &ar motiverat att addera till tillaggshyran. |
dagens lage ligger lanerantan pa cirka 2 % och om en fastighetsdgare adderar ett
procentuellt tillagg baserat pad deras avkastningskrav (vanligtvis 10-15%) sa kan
diskussion uppsta kring varfor hyresgasten inte sjalva ska sta for kostnaden istallet, da
det ar fordelaktigare ranta pa att ta ett 1an. Diskussionen handlar savida om hur vart det
ar for hyresgasten att lata fastighetsagaren sta for kostnaden istéllet for att sjélva lana
pengar till att utféra anpassningen.’

“Den allmdnna bilden dr att fastighetsdgarna dr kvar i en hog-inflations-, hog-
rantevarld dar man inte inser det att det faktiskt ar valdigt laga rantor. Detta ar en
konfliktpunkt i sammanhanget vilket slar ganska mycket pa resultatet.

- Varfor ska fastighetsdgaren ha ett avkastningskrav som éverstiger hyresgastens
Inerdnta”.’
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Finns ett definierat underhdllsbehov fér en fastighet beskriver Hakan Nilsson®,
projektledare pa Vasakronan, att de i vissa fall valjer att ta hela den kostnaden sjélva,
aven om det ar en fraga om ombyggnad, da hyresgasten annars far ta kostnaden for att
rusta upp en ofordelaktig fastighet.

F N

I Tilléggshyra

..................... H}\'I';"-Cint:ikh.‘r

Belopp

Driliskostnader

Underhallskostnader

»

Tid
Figur 11: Tillaggshyra for investering.
Da diskussion fors om hur en sadan hyresberakning bor utformas sa grundas beslutet pa
foljande punkter (Nathorst-B60ds, 1995):

e Vilka/vilken atgard ar nodvandig p.g.a. bristande underhall?

e Vilka/vilken atgard ar direkt knutna till hyresgasten och vilka atgarder kan
betraktas som generella atgarder pa fastigheten vilka bidrar till langsiktig
standardhojning av fastigheten?

e Hur skall avskrivningstiden for de atgarder som utfors utformas i hansyn till den
generella anvandbarheten av atgarden i relation till hyreskontraktets langd?

o Vilken réntesats anvénder fastighetsagaren?

e Hur kontrolleras kostnaderna?

Efter en diskussion rorande de har punkterna kan det fastslas att en del av atgarderna
bor finansieras av hyresgasten medan resterande tillfaller hyresvarden att bekosta.
Resultatet av uppdelningen for kostnaderna kan i slutaindan komma att paverka den
uppréttade gransdragningslistan (Nathorst-B66s, 1995).
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6. Analys

Foljande kapitel ar uppbyggt med de fran intervjuerna mest avgérande faktorerna for att
undvika misstolkningar och generera en bra forvaltningsprocess. Denna information
jamfors sedan med rapportens teori varpa vidare analys gors i syfte att teoretiskt styrka
intervjurespondenternas pastaenden. Resultatet kommer sedan sammanfattas i en lista
med principer som forvaltare bor ta hansyn till i avtal- och forvaltningsprocess.

6.1. Beaktningsomraden for goda relationer

For att som hyresvard skapa bra relationer till dennes hyresgaster maste fortroende
byggas upp och vilket bor beaktas redan under avtalsprocessen. Nedanstaende faktorer
har utifran rapportens teoretiska utgangspunkt visat sig forbattra relationen mellan
hyresvérd och hyresgast.

6.1.1. Var tydlig i kommunikationen gallande ansvarsfordelning

I enlighet med vad den teoretiska utredningen som gjorts inom ramen for rapporten
visar foreligger frekvent misstolkningar inom avtalsprocesser mellan hyresvard och
hyresgast. Problemet i sig ar komplext och kan i forlangningen vara svart att undvika
helt, men genom att tydliggora en del av problematiken och sétta upp principer for hur
kontrakt skrivs och hur forvaltande part bor agera kan sékrare investeringar goras och
relationer starkas. Problemet som i manga fall har sin grund i skillnader relaterade till
kunskap om avtal och kontrakterande kan undvikas genom att parterna i processen har
en tydligare kommunikation och metodik foér avtalsskrivande. Det ar framforallt i
samband med de investeringar och ombyggnationer som genomférs infor inflyttning
som ar foremal for missforstand och misstolkningar. Som forvaltare innebér osakerheter
kring nyinflyttningar att de investeringar som gors avseende hyresgéstanpassningar och
ombyggnationer att varken tydligt eller rattvist ansvar fordelas, vilket kan leda till att
tankt vinstmarginal/avkastning pa en investering inte nas.

Inom branschen finns underlattande tillvagagangssitt att utnyttja for att kunna I6sa en
del av problematiken, ett av dessa &r att anvanda sig av en val utarbetad
ombyggnadsbilaga som ger tydlighet kring ombyggnationen och genererar trygghet for
bada parter. Nasta steg i denna process ar att fordela ansvaret gallande vilken part som
bor genomfdra en ombyggnation, géller att se till hur verksamhetskritisk en anpassning
ar och vilken part som béar den storre risken. For att kunna utfora detta pa ett sa bra satt
som mojligt ar det viktigt att ansvarig forvaltare ar vél insatt i hyresgastens verksamhet
och pa sa vis kan ha storre forstaelse for vilka varden de soker i avtalsprocessen. Vidare
och forsta hur de hyresgastanpassningar som skall genomforas i forlangningen paverkar
hyresgéstens verksamhet.

6.1.2. Agera for hyresgasten stédjande under avtalsprocessen

Hur bra avtalsprocessen genomfors bygger till stor del pa att det kunskapsmassiga gapet
som uppstar mellan hyresvérd och hyresgast undviks da detta okar risken for att missar i
kommunikationen gors. Efter vad som framgatt i genomforda intervjuer bor fokus ligga
pa att gora hyresgasterna inforstadda med vad de faktiskt avtalar om samt vilka
konsekvenser det kan fa. Genom att ha en tydlig och é&rlig dialog infér och under
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kontraktsskrivandet kan battre relationer skapas som pa sikt betyder mycket for
fastighetsbolag. Detta ar inget som kravs av en hyresvard men da en nojd hyresgast kan
sakra inkomster for manga ar framover finns incitament att ha ett arligt och rakt
forhallningssatt under avtalande. Handlar i mangt och mycket om att bygga upp ett
fortroende mellan bada parter da ett kontrakt kan innebar en personlig kontakt mellan
foretagen under manga ar framéver. Manga indikationer fran valda intervjuobjekt tyder
pa att relationen mellan hyresvard och hyresgéast tenderar att bli battre om det finns en
ambition fran hyresvardens sida att agera stodjande under avtalsférhandlingar.

En annan fordel med att ha en tydlig och kontinuerlig dialog med hyresgéasten under
avtalsprocessen ar att ATA-arbeten kan undvikas eller upptickas tidigare da missnoje
eller felaktigheter uppdagas snabbare. ATA-arbeten kan uppstd saval under
hyresgastanpassningar som under forvaltningsprocessen och dr vanligtvis
kostnadsdrivande for hyresgasten vilket ocksa forutsatter en kontinuerlig dialog under
hela relationen. En forutsattning for att skapa och bibehalla en lyckosam relation mellan
hyresgéast och hyresvard &r att tillit kan uppnas i parternas dagliga kontakter. Detta
fortroende forutsatter ett trovardigt forhallningssatt parterna emellan vilket kan
astadkommas genom att uttrycka i avtalet om vilka forvantningar hyresvard och
hyresgést har gentemot varandras arbete och verksamhet.

6.2. Programarbete som underlag for kommunikation

Som hyresvard finns goda anledningar att forsta sin hyresgast och dennes verksamhet
for att kunna leverera en lokal som motsvarar hyresgastens 6nskemdal. En sadan
forstaelse kan fas genom ett val utfort programarbete som visar vilka komponenter i
lokalen som skapar mervarde at hyresgasten. Att anvanda programarbete som grund vid
forhandling underlattar processen och tydliggor for bada parter vilka
hyresgéstanpassningar som ar lampliga att genomfora. Vidare kan hyresvérden forsakra
sig om att utférda ombyggnationer utfors pa ett tillfredsstallande satt for hyresgasten
och skapar bra miljoer for dennes verksamhet. Genom en kontinuerlig dialog med
hyresgésten under ombyggnationen finns storre mojligheter att tidigt uppticka
kommunikativa misstag da genomforda programarbeten kan refereras till. Att forsta de
grundldaggande varderingarna hos hyresgésten ge hyresvarden mojlighet att utvérdera
potentialen for vald lokal gentemot hyresgasten och anvénda programarbetet som
underlag for utformningen av lokalen. Saledes kan hyresvarden lagga storre fokus pa de
komponenter i lokalen som &r av stor vikt for hyresgastens verksamhet for att na en mer
lyckad hyresgéstanpassning.

Programarbete &r uppdelat i olika delar som alla belyser viktiga parametrar infor en
uthyrning och hyresgéstanpassning. Verksamhetsbeskrivningen ger forutsattningar att
forsta hyresgastens verksamhet och ger indikationer pa vad som skapar varde i dennes
dagliga arbete. Att forma denna typ av forstaelse underlattar utformandet av
hyresgastens lokal genom att pdvisa hur utrymmen bor placeras. Nar
verksamhetsbeskrivningen sedermera satts samman med lokalprogrammet kan béttre
avvagningar goras sett till hur tekniska system ska utformas for att generera de
funktioner som hyresgasten soker i lokalens olika utrymmen. Kompletterande
sambandsanalyser och anvandningsstudier sammanléankar olika delar av lokalen varpa
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utrymmesplacering underlattas och kan genomforas framgangsrikare. Den sista delen i
programarbetet ar byggnadsprogrammet som belyser de tekniska specifikationer som
kravs rent konstruktionsmassigt. Detta program visar hyresgastens verksamhet samt hur
interaktionen fungerar ihop med de avvégningar som gjorts under tidigare del av
programarbetet. Genom val utfort programarbete underlattas genomforandet av lyckade
hyresgastanpassningar och undviker misstag i kommunikationen da det kontinuerligt
finns dokument att aterga till under ombyggnationen. Hyresgasten har genom
programarbetet ocksa storre mojlighet att formedla sina onskemal och forsta hur
byggnaden paverkas.

Genom det programarbete hyresvarden utformat kan dialog med hyresgasten ske pa ett
mer effektivt satt genom att hyresvérden redan lokaliserat de viktigaste funktionerna for
hyresgasten i lokalen. Det finns ocksa storre mojlighet att fora diskussion om de
omraden hyresgéasten inte har tillracklig kompetens kring da dokumenten finns som stod
vid forhandling. Som tidigare namnts &r stottning fran hyresvarden sida ett uppskattat
inslag under avtalsprocessen och programarbetet kan ge ytterligare fortydligande inom
detta omrade.

6.3. Finansieringens inverkan pa utfallet av en investering

En hyresgastanpassning eller ombyggnation maste under dgandetiden betala av sig och
behover darigenom beaktas och kalkyleras for att sdkra lonsamma investeringar.
Fastighetsbolag har generellt savél avkastningskrav som investeringsmal vilka satts upp
av foretagets agare varpa allt kapital som anvands for fastigheten och hyresgaster har
krav pa avkastning. Om investeringar i en fastighet tillfor varde utvecklas fastigheten
och kan ses som tryggare att dga vilket ger en annan typ investeringsutfall som inte
krdver samma avkastning. Hyresgéster &r givetvis en forutsattning for verksamheten
som bedrivs inom fastighetsforvaltning men da deras mal kan skilja fran en
fastighetsagare maste investeringar tas hansyn till for att kunna bibehalla en lonsam
verksamhet med ett tryggt och flexibelt fastighetsbestand.

Infor utférandet av hyresgastanpassningar ar det av stor vikt att genomfora riskanalyser
pa hyresgaster for att forsakra sig om foretagets betalningsformaga och framtidsutsikter.
Denna analys bor sedan stéllas i relation till de kostnads -, investerings- och
Ionsamhetskalkyler som gors for att skaffa sékerheter for aterbetalning i och med
investeringen som gors. Genom investeringskalkylering kan kalkylranta véljas som
symboliserar 6nskat avkastningskrav, dar visas vad kostnaden for en investering uppgar
till och vilket varde som maste genereras genom investeringen for att anses I6nsam. En
forutsattning for att na uppsatta avkastningskrav och investeringsmal &r att de kalkyler
som gors ar palitliga da de utfors i syfte att visa om en investering genererar lonsamhet
eller inte. For att forsékra sig om en hyresgasts finansiella situation kan krav stéllas pa
bankgarantier vilket ger hyresvarden en sakerhet pa X manader hyra framover. Att
anvanda sig av bankgarantier innebar att banken utreder foretaget och utifran den risk
som finns kopplad. Garantin kan sedermera var en forutsattning for att hyresvarden ar
bunden till avtalet varpa risken sanks gallande hyresgastens betalningsformaga.
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En skillnad som kan goras géllande avskrivningstid for investeringar &r att det ar
viktigare att relatera avskrivningstid till investeringar som inte tillfér byggnaden vérde.
For hyresgéstanpassningar som inte bidrar till en flexiblare fastighet ar det fordelaktigt
om dessa avbetalas inom den kontrakterade hyresperioden. I de fall en investering tillfor
varde finns storre incitament hos nya hyresgéaster att ha en hogre hyra da investeringen
genererar ett mervarde till fastigheten/lokalen.

6.3.1. Finansieringsmodell

Hyresgastens manatliga hyresinbetalningar kommer sta for det kapital som i slutandan
ska aterbetala fastighetsbolagets initiala investering och det &r till foljd av detta viktigt
att beakta hyresgastens framtid. Aven inom detta omrade underlattar en tydlig dialog
mellan parterna aterbetalning, en tydlig kommunikation gallande avskrivning och
aterbetalning okar forstaelsen for den investering som gors. Som fastighetsbolag kan en
utarbetad metodik for aterbetalning ocksa skapa trygghet kring aterbetalning,
annuitetsmetoden ar val anvand inom branschen och lgser denna problematik. Denna
metod &r relativt simpel och baseras pa att grundinvesteringen stélls i forhallande till
investeringens ekonomiska livslangd varpa ett annuitetsmatt berdknas. Nasta steg ar att
utvardera vilken tillaggshyra som krévs for att éverstiga annuiteten, éverstigs annuiteten
kommer aterbetalningarna under investeringens ekonomiska livslangd generera ett
overskott i forhallande till grundinvesteringen.

"Fordelen med att anvinda annuitetsmetoden dr om flera olika investeringar gors
varpa alla kassafldden som genereras kan diskonteras gemensamt och genom detta visa

vilka intakter som kravs for alla sammantagna investeringar .’

Da det finns olika typer av finansieringsmodeller som har olika fordelar och nackdelar
sd ar bor det anpassas beroende pa typ av hyresgastanpassning och storlek pa
investering. Utifran intervjurespondenternas svar inom fragan bor lagre investeringar
aterbetalas genom direktbetalning, detta da det innebéar lagre risk for fastighetsagaren.
Vid storre investeringar daremot bor annan metod anvandas vilket resulterar i en
manatlig tillaggshyra till avtalad utgangshyra, exempelvis annuitetsmetoden. Hans
Lind’, professor inom fastighetsekonomi pd KTH, uttryckte att hyresvarden under val
av finansiering bor satta sig in i hyresgastens situation samt se till
hyresgéstanpassningens vardepaverkan pa fastigheten och utifran detta lagga till rimlig
tillaggshyra.

6.4.Utformning av ombyggnadsbilaga

Vid utformning av ombyggnadsbilagan till Platzer Fastigheter AB kommer rapportens
teoretiska utgangspunkt anvandas som grund till olika val som gérs. Som komplement
till teorin kommer tidigare anvanda kontrakt fran Platzer implementeras, inom dessa
finns olika exempel pa hur reglering av hyresgastanpassningar skétts. Bilagan kommer
att inledas med en beskrivning av projektgenomférandet och sedermera besta av
reglering inom:
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¢ Vilka ombyggnationer ska géras? - De ombyggnationer som ska genomforas ska
tydligt definieras i avtalet dar val av material, farg med mera specificeras for att
forsékra parterna om att de har samma uppfattning av vad som ska goras.

e Vem har ansvar for att genomféra ombyggnationerna? — Har dokumenteras
vilka som ska upphandla, projektera och utféra byggnadsarbetena inom projektet
vilket fungerar som en ansvarsférdelning.

e Nar ska ombyggnationerna genomféras? — En del av planeringen vilket &r en
viktig del for att ge mojlighet for inblandade parter att vél forbereda sig infor
ombyggnationerna. Genom detta kan bada parter fa mojlighet till
framforhallning vilket kan komma undvika extra kostnader eller forhallanden
som forsamrar deras relation.

e Hur hanteras ATA-arbeten? — Har avtalas hur ATA-arbeten regleras och vilka
ytterligare forpliktelser dessa innebar for de olika parterna. Denna del av bilagan
visar ocksa vilket finansieringsalternativ. som kommer anvéandas for de
extrakostnader ett ATA-arbete innebar.

e Vilka beskedstider galler parterna emellan? — Under pagaende ombyggnation
kan besked behdva lamnas sett till vad som ska goras som sedermera paverkar
projektet (Exempelvis vilken farg som onskas pa skapluckor i lokalens kok).
Dessa besked maste lamnas i god tid for att ansvarig part ska ha majlighet att
tillgodose vad som 6nskas, darav ar det viktigt att reglera vilka beskedstider som
géller.

e Vilka delar av ombyggnationen blir foremal for aterstallning av hyresgéasten
efter avslutad hyrestid? — Nar hyresvarden utféor ombyggnationen kan averkan
pa lokalen goras som sedermera forsamrar fastighetens varde. Dessa typer av
hyresgéstanpassningar aterstalls efter avslutad hyrestid och det ar darigenom
viktigt att dokumentera vad som ska aterstéllas och bekostas av hyresgasten efter
avslutad hyrestid.

¢ Vilken betalningsmetod nyttjas sett till avbetalning? — Vilken avbetalningsmetod
anvands for aterbetalning och hur paverkar detta i forlangningen hyran.

Utifran intervjuer och inlasning av teori ar detta ar de delar som i storst utstrackning
foranlett misstolkningar mellan hyresvard och hyresgést. Bilagans inledning med
genomgang av projektgenomforandet ska beskriva hur projektet ska genomforas och
tydliggora olika delar av projektet som annars kan leda till misstolkningar. Denna
inledningsdel ska visa vilka ovriga kontraktsdokument som kan paverka
ombyggnadsbilagan, beskriva hur kontaktperson utses hos de olika parterna, med vilken
frekvens hyresgastmoten halls under projektets genomférande, hur ATA-arbeten
definieras och regleras, vilka beskedstider som géaller under projekttiden samt
forhallanden relaterade till besiktning, tilltradessyn och tilltrade. Denna del har for
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avsikt att fungera som en inledning till bilagan och forklara allmanna forhallanden kring
hyresgastanpassningen som underlattar arbetet och ger parterna en tydligare bild av
vilka forpliktelser de har gentemot varandra under projektet. For att tydligt kunna
specificera  ansvarfordelning och  vilka materialval som avtalats har
gransdragningslistans upplagg utnyttjats. Den potential och tydlighet som i vanliga fall
enbart anvands vid ansvarsfordelning av drift- och underhallskostnader kan anvéandas
aven i ombyggnadssituationer vilket underlattar kommunikationen mellan hyresvard
och hyresgast. Denna bilaga kommer leda till att:

e Undvika oforutsedda kostnader, vilket leder till s&mre avkastning och
vinstmarginal.

e Ha kontroll éver manatliga utgifter, forsakra att foretaget inte forlorar pengar.

e Skapa och bibehalla en bra relation till hyresgaster, genom att lata dessa vara
delaktiga och forstaende om avtal som ingas.

Den framtagna bilagan redovisas pa kommande sidor.
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6.5. Ombyggnadsbilaga (Projektgenomfdrande)

Bilaga
OMBYGGNADSBILAGA
Avtals nr Fastighet
Avtalsnummer Fastighetsbeteckning

Hyresvard
Hyresvard Namn
Hyresvard Organisationsnummer

Hyresgast
Hyresgést Namn
Hyresgéast Organisationsnummer

1. Tillnérande bilagor

Lokalen uthyrs, efter avslutade anpassnings- och ombyggnadsatgarder enligt nedan att anvandas
I Hyresgastens verksamhet. Hyresvarden ska infor hyrestidens bdrjan ombesorja och bekosta
projektering, upphandling, anpassning, iordningstéllande och utrustning av lokalerna i enlighet
med vad som framgar i detta hyresavtal med tillhérande bilagor enligt foljande:

1) Bilaga___ - ATA-listan
2) Bilaga - Ombyggnadsbilaga (denna handling och avtalsbilaga)

3) Bilaga - Hyresgastanpassning
4) Bilaga - Beskedsbilaga

5)

6)

7)

Hyresvarden ska kontinuerligt tillhandahalla hyresgéasten med redovisade handlingar ovan. Férandring av
dessa sker genom ByggNet. Handlingarna kompletterar varandra och géller, om inte omstandigheterna
uppenbarligen féranleder annat inbordes i ovanstdaende ordning. Vid férekommande motstridiga
uppgifter i hyreskontraktsformularet och tillhérande avtalsbilagor ska bilagorna dga foretrade enligt vad
som angetts ovan. Om parterna avtalar om andringar eller tillagg till ovanstdende handlingar efter
undertecknandet av hyresavtalet kompletterar sadana 6verenskommelser ovanstaende handlingar. Om
sadana Overenskommelser strider mot dessa handlingar galler 6verenskommelsen fore ovanstaende
handlingar. 1 samband med tilltradet ska handlingar som redovisar lokalens slutliga omfattning och
utférande fogas till hyresavtalet och ersétta eller komplettera tidigare handlingar.

2. Anpassning av lokal

Anpassningar som ska genomforas pa Lokalen infor Hyresgéastens tilltrade redovisas i bilaga _
Hyresgastanpassning. Onskemal frén Hyresgéstens sida géllande andring, tillagg eller avgéende arbete
(ATA-arbeten) under iordningstallande av lokalen ska snarast framstallas skriftligen till Hyresvarden.
Foranleds ATA-arbeten av Hyresgastens framstallan stdr denne for de merkostnader detta innebar,
merkostnaden regleras genom kontantbetalning eller hyrestilligg med en kalkylranta pd __ %. ATA-
arbeten redovisas i ATA-listan. i ATA-listan som finns i bilaga .

Om Hyresgésten onskar utfora egna arbeten i Lokalen ska denne i god tid informera Hyresvarden om
dessa. Detta ska goras for att i storsta mojliga man undvika olagenheter for Hyresvérden eller for av
Hyresvarden anlitade entreprendrer.
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3. Kommunikation under byggnadsarbetet

Respektive part alaggs utse en kontaktperson snarast mojligt efter tecknat Hyreskontrakt. Foretradande
kontaktperson befullméaktigas att fora partens talan i samtliga fragor som avser iordningsstéllande av
lokal. Uppstartsmote parterna emellan ska ske inom __ vecka/veckor fran Hyreskontraktets tecknande
och sedan hallas l6pande var ___:e vecka under projektet.

Beskedsbilagan, i bilaga ___, géller under projektet och reglerar nar besked maste lamnas. Besked som
inte ldmnats inom tid berdttigar Hyresvdrden att vélja utforande for att undvika ekonomiska eller
tidsméssiga konsekvenser. Val av utférande kommer om mojligt genomfoéras i enlighet med vad som
framgar av Hyreskontraktet, om detta inte ar mojligt ska Hyresvarden vélja utférande i enlighet med vad
som anses som godtagbar standard eller enligt byggnorm. Besked som inte upptagits i Beskedsbilagan
vilka Hyresvarden behover géllande projektets genomférande ska tillfragas Hyresgasten skriftligen och
med tydlig beskrivning av vilket eller vilka besked som efterfragas.

4.  Besiktning och tilltrade

Hyresvarden och Hyresgasten ska utifrain  Ombyggnadsbilagan som grund gemensamt utfora
tilltradesbesiktning av Lokalen innan Hyresgastens tilltrade. Lokalen ska ha godkénts vid de
slutbesiktningar som ska verkstéllas enligt entreprenadavtal mellan Hyresvérd och dennes entreprendrer.
Vidare ska slutbesked erhallas fran Stadsbyggnadskontoret innan Hyresgastens tilltrade, forutsatt att
anpassningsatgéarderna ar Bygganmalanpliktiga.

Fel och brister som framkommer i slutbesiktning ska atgardas inom ___ man fran tilltradesdagen och
hyrestidens borjan. Tilltradesdatum i kontraktet &r preliminart, senast __ man innan tilltradesdatum
erhalls definitivt besked om tilltrade. Hyresvarden ager ratt att flytta fram tilltradesdatumet i det fall
forseningar uppstar till foljd av omsténdigheter som beror pa Hyresgasten, i detta fall ska hyra anda utga
fran och med avtalat ordinarie inflyttningsdatum.

5.  Aterstéllande av Lokal efter avslutad hyrestid

Efter avslutad hyrestid gors hyresgasten skyldig att aterstalla de ombyggnationer som genomfors a
dennes vagnar om dessa bidrar till att fastighetens flexibilitet eller varde férsamras. Utsedda
kontaktpersoner ska under hyresforhandlingarna vara inforstadda med vilket skick som forvantas efter
avslutad hyrestid. De delar av ombyggnationen som &r foremal for aterstallning redovisas ocksa i bilaga
___, Hyresgastanpassning. Hyresvarden &ger ratt att andra gallande aterstallning under hyrestiden,
forutsatt att det inte innebar merkostnader i forhallande till ursprungligt avtal.

Ort och datum Ort och datum
Hyresvard Hyresgast
Undertecknande Undertecknande
Namnfortydligande Namnfortydligande
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6.5.1. Tillhérande bilaga gallande Hyresgastanpassning

Bilaga

HYRESGASTANPASSNING

Hyresvard Namn

Hyresvard Organisationsnummer

Avtals nr Fastighet
Avtalsnummer Fastighetsbeteckning
Hyresvard

Hyresgast
Hyresgéast Namn

Hyresgéast Organisationsnummer

hyrestid.

DB=Direktbetalning

TH=Tillaggshyra med kalkylrénta __ %

Denna bilaga redovisar de anpassningar som ska genomfdras pa Lokalen infor Hyresgastens tilltrade.
Bilagan reglerar ansvarsfordelning i samband med hyresgéastanpassningar och de arbeten som ska utféras
markeras i bilaga ___, Ritningsbilaga. Onskemal frdn Hyresgastens sida gallande andring, tillagg eller
avgdende arbete (ATA-arbeten) redovisas i ATA-listan i bilaga . De hyresgéstanpassningar som ar
foremal for aterstallning ska efter avslutad hyrestid aterstallas till det skick som férelag innan paborjad

() 1 - O
3 = 23 o<
c S+ | .S S T =
Atgéard Specifikation Lokalisering S8 | b | E ° g ©
g 27| 8 | 20
> |8 |8 |28
Vaggar
Byte gipsvaggar | Vaggtyp typ 1 (V1) Markeras |HV |HV | DB
i ritningsbilaga
Tak
Byte undertak Undertak typ 1 HV | HV
Byte belysning Belysning typ 1 HY |HG |TH
Ytskikt
Ommalning Farg typ 1 HV | HG X
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6.6. Sammanstallda framgangsfaktorer

Nedanstaende framgangsfaktorer har under arbetet uppmarksammats genom den utforda
studien och &r en sammanfattad del av resultatet. De har utifran sin karaktar delats in i
harda och mjuka faktorer.

Harda Mjuka
Bilagor Stod
Programarbete Forstaelse
Kalkylering Kommunikation
Riskanalys Fortroende

Under de harda framgangsfaktorerna sa spelar tydliga och valformulerade bilagor en
viktig roll i hur pass lyckad en hyresgéstanpassning kan komma att bli. Programarbetets
relevans inom omradet foranleder en djupare forstaelse kring vad hyresgésten forvantar
sig av den lokal som hyresvarden tillhandahaller. Saval kalkyler som riskanalyser
kommer att hjalpa hyresvarden att utvardera den potentiella avkastningen pa de
investeringar som gors for sin hyresgést.

Inom de mijuka framgangsfaktorerna lokaliserades relevansen av att kunna agera
stddjande under forhandling for de hyresgaster som inte har den erfarenhet eller expertis
inom omraden som berérs under forhandlingen. Har pavisades dven vikten av att
hyresvarden forstar den verksamhet som ska bedrivas av hyresgasten i lokalen for att
kunna skapa den lokal som hyresgésten faktiskt behdver. Kommunikationen spelar
ocksa en stor roll. Sker det ingen dialog mellan hyresvard och hyresgést under avtalande
och projektgenomfdérande sa ar det svart att uppmarksamma om nagonting gar fel och
nar det val uppmarksammas kan det vara for sent och bli foremal for andringsarbete,
vilket framst drabbar hyresgasten. Alla goda relationer grundar sig pa att parterna
kanner visst fortroende for varandra, darfor ar det av stor vikt for hyresvérden att arbeta
for att inte enbart agerar utifran avkastningskrav utan att dven ta hansyn till hyresgasten.

Alla de har framgangsfaktorerna har kommit att bidra till de slutsatser vi gjort nar vi
utfort vart arbete da de ar av stor vikt nar vid skapandet av goda relationer.
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7. Slutsatser

Detta avsnitt redogor for de viktigaste slutsatserna som detta kandidatarbete resulterat i.
De slutsatser som presenteras bygger pad sammanfattade delar av resultatet som ska
fungera som en lista med principer att forhalla sig till under avtalsprocessen.

Etablera en valutvecklad ombyggnadsbilaga

Skapar en tryggare process kring hyresgéstanpassningar och undviker missar i
kommunikationen. Genom en ombyggnadsbilaga kan oférutsedda kostnader undvikas
och sakrare affarer genomforas.

Séatt dig in i hyresgéastens verksamhet

For att forstda vad hyresgasten och bidra till mer konstruktiva forhandlingar vid
hyresgdstanpassningar. Anvand programarbeten for att generera dokument som sedan
kan anvéndas vid avtalande om vilka anpassningar som ska genomforas. Detta kommer
bidra till nojdare hyresgaster da de varden de soker i lokalen enklare kan tillgodoses
samt att lokalplaneringen underléttas.

Var tydlig i kommunikationen och se till att hyresgéasten forstar avtalets innebord
De kommunikativa misstagen foranleder extra kostnader varpa tydlighet bidrar till ett
fortroende mellan hyresvéard och hyresgést. En rak och arlig kommunikation med en
tillrackligt hog detaljniva leder till mindre utrymme for misstolkningar. Det handlar i
manga fall om en kunskapsskillnad mellan parterna dar konsekvenserna av avtalet inte
forstas i samma utstrackning.

Stod hyresgéasten i avtalsprocessen

Ett genomgaende stod vid avtalande hjéalper hyresvéarden att forstd vilka egenskaper
hyresgéasten soker samt genererar béttre relationer mellan parterna. Genom att
hyresgasten far storre mojlighet att satta sig in i det tank fastighetsbranschen innehar
minskar dven detta den potentiella kunskapsskillnaden.

Utnyttja potentialen i programarbeten

Programarbeten lagger grunden for de anpassningar som ska genomforas a hyresgastens
vagnar och kan underlatta denna process. Vidare framjas mojligheten till framgangsrik
kommunikation dar bada parter battre kan forsta hur hyresgastanpassningen paverkar
deras olika verksamheter.

Utfor riskanalyser pa hyresgéaster infor hyresgastanpassningar

Genom att undersoka betalningsférmaga och framtidsutsikter for de hyresgaster som ar i
behov av hyresgastanpassningar kan hyresvarden fa storre sakerheter sett till
aterbetalning av investeringen som gors. Utnyttja bankgarantier for att fa ytterligare
sakerheter och darigenom kunna skapa palitligare kalkyler infor investering.
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Overvag hur avskrivningstiden av en investering kan skapa mervérde i
hyresrelationen

Koppla avskrivningstiden for en investering till det varde en hyresgéstanpassning
genererar. Aven denna del handlar om risker da investeringar som ses som allman
standarddkning inte enbart &r relaterad till en viss hyresgést eller verksamhet. Mervardet
till relationen kan skapas genom att avskrivningstiden sprids 6ver flera hyresperioder
for viss hyresgast och lagre kostnader for denne. Genom ett tillagg i avtalet dér
hyresgésten far betala aterstdende summa av investeringen om avflyttning sker innan
totala avskrivningstiden ar sékerhet uppnadd.

Koppla finansieringsmodellen for en investering till inverkan och storlek

Relatera den finansieringsmodell som véljs for en viss typ av investering till vilken typ
av investering det géller och hur stor kostnad anpassningen innebér. L&gre kostnader
betalas direkt och storre betalas genom manatliga inbetalningar, detta ger hyresvarden
en sakerhet for mindre kostnader och en tydligare metodik kring storre investeringar.
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8. Diskussion

| detta kapitel diskuteras de resultat som rapporten presenterat tillsammans med
forfattarnas egna reflektioner kring &mnet.

Den ombyggnadsbilaga rapporten mynnat ut i ar utifran dagens normer i
fastighetsbranschen unik. Sett till upplagg och hur den reglerar en hyresgéstanpassning
leder anvandandet av den till sakrare ansvar- och riskfordelningar. Da vi under
rapporten angripit problemet med nya 6gon har de varden som genererats fran intervjuer
utnyttjats i syfte att ta vara pa branschens tillvagagangssatt samt kompletterats med var
uppfattning av problematiken. Genom detta tillvdgagangssatt har branschens allmanna
uppfattning beaktats och vagts samman med nytankande fran var sida vilket resulterat i
en bilaga som skapar storre tryggheter kring avtalet for saval hyresvard som hyresgast.
All teori och empiri som utretts under rapporten utgdér grunden till skapandet av bilagan,
de tillhérande principerna har som syfte att vagleda hyresvarden genom férhandlingen
for att kunna skapa mervarde till relationen med hyresgasten. Var hypotes har under
hela kandidatarbetet kretsat kring huruvida hanteringen av hyresgéster kan bidra till mer
framgangsrika hyresrelationer och tydligare avtal. Nu i efterhand &r vi 6vertygade om
att en sammanvagning av den skapade bilagan och kompletterande principer bekréftar
denna hypotes och ger fastighetsforetag storre mojligheter att hantera avtalsprocessen
framgangsrikt.

Sett ur vara 6gon sa handlar utférandet av hyresgastanpassning om mer &n bara riskfria
investeringar. En val utford hyresgastanpassning behdver inte enbart betyda att
hyresvarden anvéant mindre kapital an vad som budgeterats for projektet, det kan ocksa
resultera i en god relation mellan hyresvard och hyresgast. En sadan relation kan i
langden bli en I6nsam investering i sig om hyresgésten finner sig lojal gentemot
hyresvarden och i framtiden véljer att fortsatta samarbetet med denne. Det vill sdga dven
efter kontraktstiden &r Over eller i ett scenario dar denne eftersoker ny lokal. Mojlighet
till en sadan relation finns oavsett om hyresgéstanpassningen éverskridit den planerade
budgeten och boér vara en del av den I6nsamhet investeringen genererar.
Budgetoverskridanden kan da ses som en investering i sin hyresgast, dar malet ar att
skapa en lojalitet fran hyresgastens sida vilket i slutdandan kan resultera i relationer som
genererar storre varde an avkastningen pa investeringen skulle gjort. Att forvalta
fastigheter kan till stora delar ses som en servicebransch da det dagliga hanterandet av
hyresgaster ar ett viktigt inslag. Det &r de langvariga relationerna med hyresgéaster som
skapar ett verkligt mervarde, inte de dagligt utférda investeringarna. Sjalvklart finns inte
heller utrymme for budgetoverskridande kostnader varpad vart kandidatarbete kanns
viktigt da det underlattar avtalsprocessen och framjar goda relationer med hyresgaster.

For att lyckas med att utfora en lyckad hyresgastanpassning bor saledes hyresvarden har
det tydligt for sig vad det ar som hyresgésten forvantar sig av hyresvarden och lokalen.
Denna information kan hyresvarden anskaffa sig pa ett smidigt satt genom att
genomfora de programarbeten som presenterats i rapporten samt att utforma den
ombyggnadsbilaga som ska anvandas vid kontraktskrivandet. Genom att anvanda de
nyckelfaktorer som lyfts fram i rapporten kan den dagliga kontakten med hyresgéster
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underlattas och utbytet mellan hyresvard och hyresgast skapar vérdefulla
diskussionspunkter. Genom att anvénda sig av de punkter som lagts fram i resultatet i
denna rapport kan hyresvarden med enkla medel forsdkra sig om hyresgastens
forvéantningar och énskningar realiseras.

Sett till hyresvardens val av finansieringsmodell for hyresgastanpassningen sa bér denna
valjas med hansyn till den betalningsformaga som hyresgasten har. Befinner sig
hyresgastens verksamhet i en uppstartsfas sa kan anvandandet av en omséttningshyra
motiveras istéllet for att applicera en marknadshyra. Forutsatt att hyresvarden anser att
hyresgastens verksamhet har god potential att utvecklas och bli 16nsamt.

Vidare anser vi att fastighetsbolag som har fastigheter inom omraden med hoga
vakanser borde anvénda de fastigheterna till start-up foretag dar hyresvéarden begér en
omsattningsbaserad hyra istéllet for marknadshyra. Detta for att hjélpa nya foretag att
kunna fokusera pa sin karnverksamhet och istéllet véaxa in sig pa de marknadsbaserade
hyrorna rent ekonomiskt. En sadan approach mot mindre och nyetablerade foretag kan i
langden komma att gynna fastighetsbolaget da denne kan tankas bli en kanal for
hyresgastens framtida lokalbehov.

Det forhallningssatt som formedlas genom rapporten kan komma att bli en betydande
del for fastighetsbolag som onskar bedriva en verksamhet som bade ar I6nsam och
uppskattad av hyresgasterna. Att driva ett fastighetsbolag ska vara mer an att bara
utveckla ett vinstdrivande foretag, det ska &ven finnas mojlighet att hjélpa foretag att
etablera sig, skapa lénsamma forutsattningar i en trygg miljo dér hyresgasten kénner sig
bade forstadd och uppskattad av hyresvarden. | forlangningen innebéar detta att ett
stabilt varumarke skapas som utstralar omtanke for hyresgasten.
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Bilaga 1 — Intervjufragor
Nedan féljer allmanna fragor som forfattarna anvént sig av vid de intervjuer som utforts:

e Far vi anvanda ert namn i rapporten eller vill ni att vi haller dig anonym?
e Far vi anvanda er som referens i var rapport?
e Finns det nagot som ni inte vill att vi tar med i var rapport som ni beréttat for 0ss?

Nedan foljer specifika fragor som tagits fram for varje intervjuobjekt:

Fragor till Yngve Karlsson:

e Hur gors avskrivningar mellan hyresvard och hyresgast i samband med
hyresgastanpassningar?

e Hur bor en gréansdragningslista utformas? Vilka &r de viktigaste komponenterna som den bor
innehalla?

e Finns fordelar med en lista dar férhandlingar &r mojliga?

e Vad finns det for problematik med gréansdragningslistor?

e Upplevs detaljrika grdnsdragningslistor omsténdiga av hyresgésterna?

e Finns det pengar att tjana i att inte ha det sa formelIt?

e Hur genomférs kostnadskalkyleringar i samband med fastighetsforvarv? Vilka metoder
anvand flitigast och vad &r fordelarna med dessa?

e Hur och varfor genomfors lonsamhetskalkyleringar?

e Hur vérderas fastigheter?

e Vilka problem kan uppsta vid vardering och kalkylering?

Fragor till Tobias Matsson:

e VVem &r du och vad gor du?

e Hur avtalar ni géllande hyresgastanpassningar?

e Vilka problem brukar ni uppleva i samband med sadana avtal?

e Hur hanterar ni avvikelser fran avtalet?

e Vad h&nder om ni under projektet inser att ni inte kan leverera avtalad anpassning i tid?

e Hur definierar ni hur lokalen ska se ut efter avslutad hyrestid (S.k. aterstéallning)?

e Hur bor en gréansdragningslista utformas? Vilka &r de viktigaste komponenterna som den bor
innehalla?

e Finns fordelar med en gransdragningslista dar forhandlingar ar mojliga?

e Upplevs detaljrika gransdragningslistor omsténdiga av hyresgasterna?

e Vad finns det for problematik med gréansdragningslistor?

e Hur reglerar ni ATA-arbeten i samband med hyresgastanpassningar?

e Hur jobbar ni med att forbattra er inom dessa fragor?

e Hur hanterar ni eventuella hyresgastanpassningar som leder till vardeférandring i
fastigheten?

e Hur hanterar ni avskrivningar i samband med investeringar for hyresgéastanpassningar?



Frégor till Mathias Gustafsson:

e Vilka aspekter bor beaktas i en avtalsprocess?

Hur gar en kommunikationsprocess vanligtvis till?

Vilka aspekter bor beaktas vid intervjuer?

Anpassad kommunikation? Ter sig kommunikation bli effektivare om den anpassas
gentemot recipienten?

Vilka vanliga brister kan uppsta i kommunikation?

Hur bedrivs effektiv kommunikation?

Finns det ytterligare bocker eller rapporter inom omradet?

Fragor till Hakan Nilsson:

e Vem ar du och vad gor du inom Vasakronan?

Hur ser ditt dagliga arbete ut?

Hur avtalar ni med hyresgéaster infor uthyrning?

Vilka &ar de vanligaste hinder/tvister som ni upplever kan uppsta i samband med dessa
forhandlingar?

Vad tror du &r den framsta orsaken till att dessa uppstar ar?

Hur hanterar ni problem som uppstar vid forhandling?

Vad har ni for strategi i en férhandlingssituation?

Hur nar ni framgangsrika forhandlingsresultat?

Hur hanterar ni gransdragningen géllande hyresgéstanpassningar? Vilka ar de viktigaste
komponenterna att ta i beaktning?

Hur gors avskrivningar mellan hyresvard och gést i samband med hyresgéstanpassningar?
Vad finns det for problematik med grénsdragningslistor?

Hur hanterar ni hyresgéstanpassningar som Okar fastighetens vérde?

Hur hanterar ni hyresgastanpassningar som inte okar fastighetens varde?

Hur beréknar ni restvardet av en hyresgéstanpassning som ligger till fordel for er?

Hur arbetar ni for att behalla lojaliteten fran era hyresgéster och uppna ett gott rykte?

Frégor till Hans Lind:

e Vilka for hyresvarden ekonomiska utredningar bor utféras infor investeringar gallande
hyresgastanpassningar?

Hur utfors dessa olika typer av utredningar/kalkyleringar?

Hur &r de olika kalkylerna sammankopplade? Och hur paverkar de varandra?

Finns det nagra framgangsfaktorer som gor en investering lyckad? Sett ur en ekonomisk
synvinkel.

Vad vill man astadkomma i och med en utford investering?



Vad &r ekonomiskt wviktigt att beakta infor en investering for att utfora
hyresgastanpassningar?

Vilka typer av finansieringsmodeller skulle kunna anvédndas for aterbetalning av en
investering?



