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Sammanfattning

I samma takt som informationsbehovet i vart moderna informationssamhille
intensifieras 6kar ocksé behovet av verktyg som kan hantera det. Omkring 90 procent
av den sammanlagda informationsméngden &r direkt relaterad till bestdmda
geografiska positioner som till exempel adresser och telefonnummer.

Geografiska informationssystem (GIS) &r den gemensamma bendmningen pa de
system som har utvecklats for att hantera ldgesbunden information. Eftersom de tre
viktigaste styrfaktorerna for fastigheter ségs vara lége, lage och ldge sa ldmpar sig
fastighetsforvaltning mycket vil for GIS.

Examensarbetet ér utfort med syftet att beskriva dels hur ett GIS kan forenkla och
effektivisera dagens fastighetsforvaltning, och i synnerhet forvaltning av
kommersiella fastigheter, men ocksa hur ett GIS-inférande bor gé till i en
organisation. For att visa vad ett GIS kan anvéndas till vid fastighetsfoérvaltning
genomfordes ett pilotprojekt med hjélp av GIS-programvaran MaplInfo Professional.
Projektet fokuserades primért pa att skapa tematiska kartor for anvéndning vid
uppfoljninganalyser av lediga ytor samt konkurrensanalyser. Geografiskt
avgrinsades analyserna till Storgbteborg respektive Hogsbo industriomrade.

Slutsatser som jag dragit utifran genomf6rda analyser och undersékningar &r att GIS
inte enbart &r ett anvindbart hjdlpmedel vid fastighetsforvaltning. Det kan dessutom
med fordel anvéindas inom ménga andra affarsomréden inom fastighetsbranschen.
GIS kan béade rationalisera och effektivisera en fastighetsforvaltares arbetsuppgifter,
speciellt vid forvaltning av kommersiella fastigheter.

Vid ett GIS-inforande i en organisation finns det méanga kritiska faktorer man maste
ta hdnsyn till eftersom det generellt sett &r svérare att infora ett nytt
informationssystem i en organisation &n det 4r att utreda behov och 16nsamhet. Det &r
dessutom av stort intresse att i inledningsskedet av GIS-inforandet kunna bedoma
vilken datainformation som kommer att efterfragas, eftersom uppbyggnadskostnaden
av databasen i ett GIS vanligtvis uppgér till mellan 60 och 90 procent av
totalkostnaden.
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Summary

At the same pace that the need for information in our modern society dominated by
massmedia rapidly intensifies the need for tools that can manage it increases. About
90 percent of the entire information flow is directly related to fixed geographical
positions, for example addresses and phone numbers.

Geographic information system (GIS) is the common name for systems that has been
developed for handling fixed geographical information. And since the three most
important control factors for real estate are location, location and location property
management is very suitable for GIS.

The purpose of this master’s thesis is to describe partly how a GIS can simplify and
render today’s property management more effective, and in particular commercial
property management, but also how to implement a GIS within an organization
successfully. To be able to show how a GIS can be used at property management a
pilot project where carried out, by the help of GIS-software MapInfo Professional.
The project was preliminary focused on making thematic maps for use in follow-up
analysis of vacant spaces and competition analysis. The analysis was geographically
limited to the metropolitan area of Gothenburg respectively Hogsbo industrial estate.

The conclusions I have drawn through the study are that GIS isn’t only a useful aid
for property management. It can also, with benefit, be used in many other business
segments within the property industry. GIS can both rationalize and render property
managers assignments more effective, especially at commercial property
management.

There are several critical factors to consider when implementing a GIS within an
organization since it is generally more difficult to incorporate a new information
system within an organization than it is to analyze need and profitability. There is
also of great interest to know which information is needed early in the initial stage of
the implementation because between 60 and 90 percent of the total cost for a GIS is
related to the construction cost of the database.
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Effektiv fastighetsforvaltning med GIS 1. Inledning

Inledning

Bakgrund

Dagens informationssamhille stéller allt hogre krav pa ménniskor i deras dagliga
arbete eftersom méngden information, som skall hanteras och analyseras, bara okar.
Storre delen av informationen, 90 % enligt MapInfo Corporation [1], &r direkt
relaterad till bestdimda geografiska positioner som till exempel adresser och
telefonnummer. For att kunna hantera stora méngder ldgesbunden information har
det utvecklats en grupp av system som kallas Geografiska Informationssystem (GIS).
Dagens GIS-programvaror erbjuder mdjligheten att utfora olika typer av geografiskt
relaterade analyser vilka kan visualiseras i form av tematiska' kartbilder.

Efter den stora byggruschen under 80-talet blev byggmarknaden mer eller mindre
mattad. Detta har darfor lett till att vi idag inte bygger i samma utstrackning som
tidigare utan inriktat oss pa att forvalta det vi redan har pa bésta majliga sétt. Trots
att GIS idag &r ett relativt vélként begrepp sa &r det fa fastighetsbolag som anvinder
sig av det [2]. Eftersom alla fastigheter ir ligesbundna objekt med méngder av
underliggande information som till exempel yta, hyresnivd och vakansgrad sa lampar
sig fastighetsforvaltning mycket bra for GIS.

Syfte

Syftet med examensarbetet dr att beskriva samt, med hjélp av GIS-programvaran
Maplnfo Professional, demonstrera hur GIS kan forenkla och effektivisera dagens
fastighetsforvaltning. Ett pilotprojekt skall darfor genomfGras for att visa vad ett GIS
kan erbjuda. En allmén beskrivning 6ver hur ett GIS-inférande bor ga till i en
organisation, med tillhdrande kostnadsexempel, skall dven tas fram.

Avgriansningar

Pilotprojektet skall primért fokuseras pa tva huvudomraden inom
fastighetsforvaltningen. Dessa &r:

1. Uppféljning av lediga ytor.
2. Konkurrensanalys som bland annat skall visa vilka andra fastighetsbolag som
dger fastigheter i vara omraden.

Fastighetsuppgifterna till detta projekt tillhandahélls i huvudsak av Platzer
Fastigheter AB, som detta examensarbete gors i samarbete med. Geografiskt
avgrénsas arbetet till Storgtteborg dir 90 % av Platzers fastighetsbestand &r belédget.
Eftersom Platzer numera har fokuserat sin verksamhet pd kommersiella fastigheter
blir detta en naturlig avgrinsning av fastighetstyper for detta arbete. Dessutom har,
for enkelhetens skull, all datainformation som beskrivs i kapitel 3 forutsatts vara
tillgénglig.

! Kartor déir objektens olika attributdata visualiseras med hjilp av firger, monster, symboler eller
diagram.
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Effektiv fastighetsforvaltning med GIS 1. Inledning

Metod

Examensarbetet har genomforts enligt en uppstélld genomfSrandeplan, som grundar
sig p& omfattande litteratur- och programstudier samt diskussioner och intervjuer
med fackfolk inom fastighetsbranschen. Genomférandeplanen har varit uppstilld
enligt f6ljande programordning:

Informationssokning

Litteraturstudier

Studier av MapInfo Professional 5.0

Insamlande av fastighetsinformation till pilotprojektet
Filtstudier (fastighetsdata kopplas till MapInfo)
Genomforande av pilotprojekt

Ekonomisk analys for ett GIS-inférande i en organisation
Sammanstéllning

Redovisning

Lasanvisning
Uppsatsen &r indelad i fyra huvudkapitel vilka kommer att beskrivas kortfattat nedan.

Kapitel 2 beskriver den teoretiska bakgrunden till Geografiska Informationssystem
(GIS) samt en kort presentation av GIS-programvaran MapInfo Professional.
Kapitlet kan hoppas 6ver om man &r vél bekant med GIS och MaplInfo.

Kapitel 3 ger en 6verblick av vad GIS kan anvéndas till inom fastighetsbranschen,
och forvaltning av kommersiella fastigheter i synnerhet.

I kapitel 4 redovisas ett pilotprojekt som visuellt visar hur GIS kan forenkla och
effektivisera fastighetsforvaltarens uppfoljningsarbete av lediga ytor och dessutom
forbittra 6verblicken av nirliggande konkurrenter.

I kapitel 5 belyses bland annat olika kritiska faktorer man bor ta hansyn till vid ett
GIS-inférande inom en organisation. Ett generellt kostnadsexempel for ett GIS-
inférande inom ett forvaltningsbolag beskrivs ocksa.

Uppsatsen avslutas med resultat, diskussion och slutsatser.
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Effektiv fastighetsforvaltning med GIS 2. Geografiska informationssystem

Geografiska Informationssystem (GIS)

Allmént om GIS
GIS ér den nya generationens informationssystem som bestar av fyra huvuddelar [3].

1. Maskinvara
Maskinvaran bestar av arbetsstationer eller PC-maskiner. Laserskrivare och
digitaliseringsbord &r ocksa anvéndbara hardvaror for att kart- och
ritproduktionen skall underléttas.

2. Programvara
P& marknaden finns det ett flertal olika GIS-programvaror. I detta examensarbete
har jag i huvudsak inriktat mig pa MapInfo Professional.

3. Data
Grunden for all data dr befintliga digitala kartor. Till detta finns ocksé andra data
att tillga frén andra bolag som till exempel Centralnimnden for Fastighatsdata
(CFD) som har uppgifter om Sveriges fastigheter, befolkningsdata finns hos
bland annat Statistiska Centralbyrdn (SCB) och kartdata hos Lantmaéteriverket for
att nimna nagra.

4. Anvindare
Det ar viktigt att skaffa sig den kompetens som krévs for att kunna utnyttja de
olika GIS-funktionerna. Med kompetens menas ménniskor som ir ansvariga for
att ta fram och genomfora samt anvénda GIS.

Maskinvara, programvara och data utgdr tillsammans ett datasystem som endast
bearbetar data. Om man légger till en anvéndare till datasystemet far man ett
informationssystem, se figur 2.1. Man betraktar alltsd anvéindaren som en del av
systemet. Det &r viktigt att kéinna till att ett GIS inte gér att kopa fardigt.

Datasystem Informationssystem

Figur 2.1 Ett informationssystem bestér av ett datasystem med tillh6érande anvindare.

GIS har utvecklats under en relativt lang tidsperiod och for flera olika syften.
Tillamplighetsomrédena har haft sina speciella forutsittningar och behov, och det har
lett till att vi har fétt ett antal variationer av system. Inom kartproduktionen har man
framfor allt prioriterat teknik som ger md&jligheter att framstélla noggranna och
kartografiskt tilltalande kartor. Vid projektering av vigar har man i stéllet behévt
GIS som kunnat hantera terringmodeller.
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Definition

Eftersom det har varit sé stora olikheter mellan systemen har det inte funnits nadgon
anledning att placera dem i en grupp av system. Pa senare &r har begreppet GIS blivit
den gemensamma bendmning pa i stort sétt alla system som hanterar geografiska
data. Foljande definition, som understryker att data som lagras i ett GIS skall vara
geografiska, men dven betonar att ett GIS skall innehélla minst en databas, har
formulerats av Lantméteriverket i handboken HMK databaser [3].

Ett GIS ar ett datorbaserat informationssystem med funktioner for inmatning,
bearbetning, lagring, analys och presentation av geografiska data. I ett operationellt
GIS ingar en eller flera databaser.

GIS-Verksamhet

Utveckling, uppbyggnad, inférande och tillimpning av informationssystem som
baseras pa geografiska databaser dr vad GIS-verksamheten bestar av. Dessa
verksamhetsomraden har fatt namnet GIT?. P4 senare &r har ordet geoinformatik allt
oftare anvénts som beteckning pa forskningsomradet GIS.

GIS ar det gemensamma snittet mellan tre verksamhetsomraden, se figur 2.2.

Figur 2.2 GIS ir det gemensamma snittet mellan de tre teknikomrédena geografisk analys,
databashanteringssystem och datorstodd kartframstiilning {3].

2 Geografisk informationsteknologi
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Fyra generationer av GIS

Det &r i huvudsak tvé saker som skiljer GIS fran andra informationssystem. Det dr
dels mojligheterna att utfora sé kallade rumsliga analyser och dels den stora
dataméngd som de geografiska fOreteelser som hanteras i GIS kan ge upphov till.
Detta har lett till att GIS-utvecklarna stéllts infor tva utmaningar, en teoretisk och en
teknisk. Den teoretiska innebér att man méste utveckla sok- och analysfunktioner
som utnyttjar de lagrade objektens ldge och geometri. Den tekniska bestér i att kunna
lagra den komplicerade geometrin pa ett sa effektivt sdtt som mojligt.

Sjalva begreppet GIS uppkom for forsta gangen under 60-talet. I stort sétt kan man
séga att det har funnits tre generationer av GIS-programvaror och att vi nu arbetar
med fjirde generationens system.

Forsta generationen uppkom pa 60-talet men bendmndes vanligtvis inte for GIS.
Den forsta praktiska tillimpningen uppstod i Kanada nir man i samband med en
landsomfattande inventering behdvde ett stort system for datalagring och produktion
av kartor.

Andra generationen kom pé 70-talet, och kallas ocksa for de forsta kommersiella
GIS-programvarorna dir man till skillnad fran den forsta anvinde sig av topologisk®
datastruktur. De arbetade oftast i minidatormiljé.

Tredje generationen GIS uppkom pa 80-talet och gav mdjlighet till kopplingar
mellan olika typer av system pd grund av att grinssnitten blev nagot mer
standardiserade. Under denna tid kom det fram GIS som kunde hantera bade vektor-
och rasterstrukturer, interna och externa databaser.

Dagens GIS-programvaror tillhér den fjirde generationen dér stodet for anvandaren
har forbéttras markant via applikationer och grafiska grianssnitt. Integrationen mellan
olika typer av GIS och andra programvaror har blivit nira nog komplett.
Mojligheterna att hantera och Gverfora stora dataméngder har 6kat drastiskt. Man kan
nu beteckna GIS-omradet som moget att betréidas av en bredare krets anvéndare.

Geografiska Data

P& grund av att geografiska data utgor en central del av ett GIS beh6vs en nédrmare
forklaring. Eftersom data beskriver objekt sa kan de ségas var modeller av verkliga
foreteelser. Hur objekten definieras och vilka data som knyts till dem beror pa
informationssystemets syfte.

Geografiska data beskriver foreteelser som har ndgon form av ldgesangivelse. De
sédgs darfor vara lagesbundna. Data som beskriver ett objekts egenskaper kan endast
vara geografiska om objektet har ndgon form av lagesbestdmning. Dérfor kan en
datapost som inte &dr ldgesbunden foérvandlas till en geografisk datapost om man
tillfor en ldgesangivelse. Detta kallas geokodning.

* Med topologi avses det geometriska eller rumsliga sambandet som kan finnas mellan tv objekt.
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Ett GIS innehaller tva skilda typer av data, geometriska data och attributdata.
Geometriska data avser ldge och form pa objektet i forhallande till kartan medan
attributdata avser alla dvriga data som knutits till objektet, se figur 2.3. Attributdata
brukar dven bendmns spatial data det vill siga rumslig information.

Geometriska data /

okl x|y Attributdata
11 Agare Quist

2 2; , . 9 3 Byggnadsar 1985

3 ' Taxeringsvirde | 400 000

4

5]

6 1@ . : ® 4

7 7 6

8

Figur 2.3 En fastighet kan beskrivas med hjélp av geometriska data och attributdata [3].

Det objekt som hanteras i GIS ér alltid forknippat med geometriska data men
behdver inte ha andra attributdata &n objekttyp och identitet.

Med hjélp av detta kan objektets ldge anges pé en karta i mer eller mindre schematisk
form. Identitet ar déarfor nédvéndig for att det skall g att soka ut ett objekt i en
databas. Objekt som har geometri men saknar identitet kan dérfor endast anvéndas 1
samband med uppritning av kartor.

Datasystem som bara utnyttjas for kartpresentation utan mojlighet till sékning och
bearbetning av enskilda objekt kan dérfor inte betraktas som GIS.
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Olika huvudtyper av GIS

Beroende pa vad GIS anvénds till indelas det i fyra olika huvudtyper, geodatasystem,
kartsystem, vektor-GIS och raster-GIS. Dessa huvudtyper av system har olika
datastrukturer for de lagrade objektens geometriska data. Systemen har dessutom
skilda funktioner och anvéndningsomréaden [3], se figur 2.4. Eftersom vektor-GIS &r
det system som jag har fokuserat mitt arbete pd s kommer det att beskrivas
utforligare dn de andra tre systemen.

Omfattande

Figur 2.4 De fyra GIS-huvudtyperna hanterar geografiska data pa olika sitt och innehéller varierande
méngd attributdata.

Geodatasystem

I geodatasystem behandlas framfor allt det geografiska objektets attributdata. De
geometriska data bestér i huvudsak av koordinaterna for en punkt och ibland en linje
pa en representativ plats pa kartan. Systemens frimsta anvéndningsomréade &r som
lagrings- och s6ksystem for geografiska objekt bland annat fastighetsinformation.

Fastighetsdatasystemet som ar framtaget av CFD i&r ett rikstdckande geodatasystem
Over Sverige. Det innehéller data om Sveriges alla fastigheter. Utéver uppgifter om
dgare och taxeringsvérde finns dven varje fastighets koordinater representerade.
Denna databas gar att nd via telenétet for att dérigenom halla sig ajour.

Kartsystem

Fo6rutom vissa attribut som objekttyp, id-nummer och kartografiska symboler
hanterar kartsystemen uteslutande geometriska data. Kartobjekten presenteras med
hjélp av vektordata. Kartsystemet maste vara kopplat till en geografisk databas for att
fungera. I forsta hand anvénds kartsystemen for att framstélla kartor.
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Vektor-GIS

I ett vektor-GIS hanteras objektets geometri och attribut integrerat. Geometrin for
objektet lagras som vektorer det vill séga punkter, linjer och ytor [4]. En vektor
bestar av en rét eller bojd linje. For att vektorn skall kunna ritas ut krivs att start- och
slutpunkternas koordinater finns lagrade. Dessa databaser innehéller dessutom ofta
uppgifter om objektets topologiska samband vilket gér det mojligt att utfora
avancerade rumsliga analyser som till exempel végvalsoptimering, adressmatching
och lokaliseringsanalys.

Datainsamlingen till ett vektor-GIS sker vanligtvis frdn andra GIS-typer. Attributdata
overfors oftast frdn befintliga register eller geodatasystem medan geometriska data
oftast dverfors frédn kartsystem. Det finns tvd dominerande konstruktionsprinciper for
lagring av geometri och attribut tillsammans i ett vektor—GIS hybridmodellen och
den integrerade modellen.

Hybridmodellen 4r en intern databas dir geometriska data lagras i ett filsystem och
attributdata lagras i en relationsdatabas, som beskrivs senare, med hjélp av en
fristdende databashanterare, se figur 2.5. Den interna databasen bestar av ett antal
tematiska skikt déir varje skikt utgér en kombination av geometri, topologi och andra
attribut for ett visst tema exempelvis fastighetsdata. Objektens id-nummer utgér
kopplingen mellan geometriska data och attributdata.’

Intern databas

Geometri Attribut

Figur 2.5 Hybridmodellen.

Aven den integrerade modellen 4r en intern databas, men till skillnad mot
hybridmodellen sa finns baide geometriska data och attributdata lagrade i en och
samma databas, se figur 2.6. Databasen &r vanligtvis en relationsdatabas. Den
integrerade modellens fordel jamf{ort med hybridmodellen dr dels att den stodjer det
objektorienterade synséttet, som blir allt vanligare i GIS-sammanhang, samt att den
hanterar tredimensionella data battre. Programvaran MaplInfo Professional stodjer
denna modell.
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Intern databas

Objekt med geometri
och attribut

Figur 2.6 Den integrerade modellen.

Som en direkt foljd av IT-utvecklingen under de senaste aren har mojligheten att
koppla sitt GIS-system till externa databaser 6kat dramatiskt. Exempelvis kan man
idag koppla sina egna fastighetsdata till CFD:s externa fastighetsregister. Detta
mojliggér en minimering av dubbellagrade data. :

2.64 Raster-GIS

Det som ar utmérkande for raster-GIS ar att det hanterar geometri och attributdata
tillsammans i en datastruktur dir kartan 4r indelad i ett rutnit. Rutnét kallas i GIS-
sammanhang vanligtvis raster, dérav systemets namn. I denna datastruktur lagras
geometrisk data och attributdata i form av matriser bestdende av celler i rader och
kolumner, rasterceller. Databasen i ett raster-GIS bestar av méngder av sddana
matriser som bildar tematiska skikt. Varje skikt innehaller attributdata for ett
speciellt tema eller foreteelse, exempelvis bebyggelse. Laggs sedan de 6vriga sikten
till, geologi, kommunikation, topologi och vattendrag, skapas den totala kartan vilket
visas 1 figur 2.7. Raster-GIS anviénds bland annat inom fjdrranalys, fysisk planering
och miljokonsekvensbeskrivning.

Figur 2.7 1 ett raster-GIS representeras verkligheten av olika skikt.
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Databaser

Data lagras normalt i form av databaser. En databas 4r en samling av samhérande
data som &r lagrade i strukturerad form och som kan bli atkomlig f6r s6kning,
bearbetning och sortering. De databaser som GIS anvénder 4r i huvudsak geografiska
databaser. Databaserna indelas i sin tur in i olika databasstrukturer beroende pa hur
de ér konstruerade. De databaser som saknar en bestimd databasstruktur sigs ha en
flat filstruktur, vilket innebiér att de bestér av en eller flera tabeller utan inbordes
samband. Eftersom det finns olika typer av samband mellan objekten i en databas har
det utvecklats olika typer av databasstrukturer [3], [4].

e Hierarkisk modell
Den hierarkiska modellen, som &r den #ldsta, anvénds i huvudsak nér kraven pa
flexibla s6kmojligheter dr sma. Férdelen med denna modell 4r att den &r 14tt att
forstd samt latt att uppdatera och utveckla. Nackdelen &r att den kan dubbellagra
data. Figurerna 2.8 - 2.10 baseras pa kartan 6verst i figur 2.8.

2 b 3

€

L] K

(o) (o] (o] (9] =] (=] [] [9]
I l I l l | L]

[1-2] |2-3] [34] |4-1] [3-4] [35] [5-6] |6-4]

Figur 2.8 Hierarkisk modell. Kartan K bestir av polygon I och II.

e Nitverksmodell
For att undvika dubbellagrad data vidareutvecklades den hierarkiska modellen.
Nitverksmodellen 4r saledes en direkt vidareutveckling av denna modell.

Figur 2.9 Niatverksmodell.
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Relationsdatabaser

Relationsdatabaser dr den databasstruktur som &r vanligast forekommande {6r
geodatasystem och attributdata i vektor-GIS. Databasen lagrar data i olika
tabeller, som pa ett enkelt och flexibelt sitt kan kopplas ihop. Komplicerade
so6kningar i storre databaser underléttas betydligt av datastrukturens flexibilitet.
Nackdelen é&r att dessa databaser kréver kraftfulla datorer. Oracle, Ingres och
dBase dr exempel pé vanliga databashanterare av relationstyp.

Karta K I 11

Polygon I atb|c}|d
I ¢ e f g

Linjer | a 1 2

I1|b|2]3

I c 3 4

I}t d| 4 1

I j e 3 5

Imi{ f|{s]e6

migijio6 ]| 4

IIjec 4 3

Figur 2.10 Relationsdatabas.

Objektorienterade databaser

Idén bakom objektorienterade databaser bygger pa att de geometriska objektens
attributdata indelas i grupper och kan dérigenom lagras effektivare. Objekt som
tillh6r samma klass har darfor gemensamma attributdata som bara behdver lagras
pa ett stille. Om dessa attributdata dndras paverkas alla 6vriga objekt inom
klassen. De objektorienterade databaserna befinner sig fortfarande i
utvecklingsstadiet. Déarfor kommer troligtvis relationsdatabaserna att forbli den
dominerande databasstrukturen ett tag till.

11
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Nytta av ett GIS

Skélen &r manga varfor man skall infora GIS i sin organisation. Enligt Malmstrom,
Wellving [3] finns det fyra typer av skil.

1. Rationalisering av befintlig verksamhet
Rationalisera kartproduktion, drift och underhall av tekniska anldggningar, eller
planering for skilda 4ndamal &r det vanligaste skélet till att man infor GIS.

2. Utbyggnad av infrastrukturen
Infrastrukturen bestr av tekniska anldggningar som exempelvis vigar och
teleforbindelser. Investeringar i geografiska databaser kan ocksa riknas till denna
kategori [3]. Dessa offentliga och privata databaser medfor att samhéllssektorn
kan utvecklas snabbare inom till exempel miljovard, fysisk planering och
végbyggnation. Nair tillgdngen pa information dkar uppstar ocksa nya omraden
for privat foretagsamhet.

3. Konkurrensfordelar
Informationstillgingen r i sig ett konkurrensmedel. Det &r ocksd viktigt att folja
med i den tekniska utvecklingen eftersom den i regel medfor mdjligheter att
utveckla bittre 10sningar och produkter. Idag anvander foretag GIS for att bland
annat genomf6ra marknadsundersékningar for sina produkter och dirigenom f&
reda pa om det kommer att 16na sig att exempelvis etablera ett nytt
forsdljningsstille i regionen.

4. Utnyttja befintlig information effektivare
Vissa typer av GIS kan anvindas for att gora avancerade analyser som bygger pa
en kombination av geometriska berdkningar och s6kningar i databaser. Ddrmed
kan den befintliga informationen utnyttjas pa ett nytt och mer avancerat sitt.

12
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Maplnfo

Det finns idag ett flertal olika GIS-programvaror pa marknaden. I detta
examensarbete har jag enbart anvint MapInfo Professional 5.0 for att genomfora
mina analyser. Darfor kommer detta program och dess bakgrund att beskrivas i
korthet nedan.

MaplInfo Corporation

Maplnfo Corporation grundades i New York 1986 av fyra studenter. De var forst
med att utveckla ett koncept for affdrsmassigt anvindande av desktop mapping.
Begreppet desktop mapping, dven kallad interaktiv kartframstéllning, 4r en
analysmetod som hanterar och bearbetar geografiska data. Eftersom informationen ar
lagesbunden kan rumsliga analyser genomfGras och sedan presenteras i form av
kartor, tabeller och diagram. Ett ar efter starten, 1987, presenterade MaplInfo sitt
forsta kommersiella program. Idag, knappt femton &r efter starten, & Maplnfo
vérldsledande inom desktop mapping [1]. MapInfo Corporations programvaror &r
tillgéngligt i 20 sprak och siljs i 58 linder virlden 6ver. Bland dessa finns MapBasic
som &r ett eget programmeringssprak, likt Pascal och C, vilket hjilper anvindaren att
skraddarsy sitt MaplInfo Professional program. MapInfo Professional kan anvéndas i
savil PC- som Macintosh- och UNIX-miljo.

MaplInfo Professional 5.0

Maplnfo Professional &r uppbyggt runt en relationsdatabas som hanterar attributdata
samt ett kartografiskt hanteringssystem som placerar informationen i olika skikt.
Skikten sparas i sin tur i olika tabeller som innehaller bade geometriska data och
attributdata.

Varje tabell &r indelad i rader och kolumner. Raderna, som &ven kallas poster, &r
kopplade till ett kartobjekt exempelvis en fastighetsbeteckning enligt figur 2.11.
Kolumnerna motsvarar skiktets egenskaper och kan innehalla data i form av tecken,
heltal, sma heltal, flyttal, decimaltal, datum eller logiska tal. Tabeller med
attributdata som ir av annat filformat &n Maplnfo:s eget till exempel dBASE, Lotus
1-2-3 och Excel kan importeras och sparas som Maplnfo tabell. Det gér &ven att
exportera filer frin Maplnfo till bland annat AutoCAD och dBASE. I den sé kallade
skiktkontrollen redovisas alla aktuella skikten som kartan bestar av. I skiktkontrollen
kan man l4gga till och ta bort skikt frén kartan, &ndra skiktordningen, samt gora skikt
osynliga, valbara eller redigerbara. For att exempelvis statistisk data skall kunna
anvindas vid geografiska analyser maste den ldgesbestdimmas. Detta sker genom
geokodning, vilket innebér att man kopplar informationen till ett koordinatpar (x, y) i
kartan. Vanligtvis kopplas informationen till en gatuadress eller ett
postnummeromrade, vilket beror pd den noggrannhet man vill uppna.

13
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Nér informationen 4r geokodad kan den forutom i tabell- och diagramform #ven
presenteras 1 kartform, se figur 2.11.

B Kontor

Loka”\/p B Butiker

Bl industri_Lager

15 000 ~

40 000

Gulibargsvass 5:10 Girda 18:19 Glida a1 Tingstadsvassan 27:2
olrda 1:15 6ida 312 Stampen 40:4

Fastighetsbeteckning

Fastighetsbeteckning _ |Adress Tkortor Butiver {industri_tagar |Totalt |
Gulibergsvass 5:10 Kimpegatan 3 5987 [ [ 5967
| 63ida 1:15 Vestagatan 2 9307 o 0 8307
Glda 18:19 Drakegatan 7 6208 a [) 8208
Girda 312 Anders Passsonsgatan 2-8 28630 o 873 33503
A oswaad Andets Perssonsgatan 14-1€ 7323 o [ 7323
Stampen 40:4 Qdi 7 408 1000 5 000 13 408
Tingstadsvassen 272 | Tadgamsgatan 1 644 0 3224 3868

Figur 2.11 Maplnfo erbjuder tre olika sitt att preéentera data; kart-, diagram- och i tabellform.

En av de viktigaste analyshjilpmedlen i Maplnfo &r funktionen Vdlj med SQL.

SQL* ér ett standardsprak som anvénds for analys av data som sparats i
relationsdatabaser. Med hjilp av denna funktion kan man s6ka data ur en eller flera
tabeller samtidigt och dessutom precisera fran vilka kolumner sokningen skall ske.
Utdver detta médste man ocksé ange vad for egenskaper de eftersokta objekten skall
uppfylla, exempelvis kontorsytor stdrre &n 1000 m? i det sSkta omradet. Resultatet av
SQL-s6kningen presenteras i en resultattabell som dven kan redovisas i kart- och
diagramform.

* Structured Query Language.
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GIS-teknologi inom fastighetsbranschen

Den stora utvecklingen inom GIS-omradet har huvudsakligen skett under de senaste
fem till tio &ren. I Sverige har GIS sin storsta utbredning inom den offentliga sektorn,
dér bland annat Lantmadteriverket, Férsvaret, Banverket, Statens Riddningsverk och
ett flertal Lansstyrelser &r stora GIS-anvindare. Inom byggsektorn anviinds GIS
framfor allt vid vigprojektering och vigfdrvaltning men &ven vid samhéllsplanering
och miljokonsekvensbeskrivningar.

GIS-anvindningen inom fastighetsbranschen &r i dagsléget relativt blygsam. Orsaken

till det beror pé att fastighetsbranschen ligger efter, eller kanske rent av inte kiint sig

tvungna att folja med, i IT-utvecklingen. En ny teknologi tar alltid en viss tid att sétta
sig in i, det giller ocksa GIS. For fastighetsbranschens olika marknadsomraden
kommer det att ta lingre tid, eftersom man redan ligger efter i utvecklingen. Nu nir
GIS har visat sig fungera inom andra omraden r det tid for fastighetsbranschen att fa
upp Ogonen, och inte bara vara askédare.

GIS som hjilpmedel vid fastighetsforvaltning

Lite forenklat ségs det att de tre viktigaste faktorerna for fastigheter ar ldge, ldge och
ldge. For att kunna vérdera och analysera en fastighets lage kriavs det hjdlpmedel.
Idag finns det hjélpmedlet i form av GIS.

Liksom vilken ny teknologi som helst maste GIS i slutdndan kunna pavisa en verklig
ekonomisk vinst. Inom fastighetsbranschen finns det manga verksamhetsomraden
som kan effektiviseras och forenklas med hjélp av ett GIS och ddrmed skapa
ekonomiska vinster. Nedan beskrivs négra affarsgrupper.

e Byggherre
En byggherre tjinar pengar pa att tillfora mervérde till en fastighet eller
tomtmark genom att exploatera den. Nir fastigheten sedan siljs skall
forsdljningsintikten ticka tomtmarks- och exploateringskostnaderna, och
dessutom generera en ekonomisk vinst. GIS kan forenkla och effektivisera
fastighets- och tomtmarkssékningen pé flera olika sétt bland annat genom
anvindning av tematiska kartor. Med hjilp av tematiska kartor far byggherren en
bittre bild av till exempel var ndgonstans befolkningsSkningar uppstar, vilket kan
underlétta valet av nya exploateringsomraden. GIS kan adven hjilpa byggherren
att identifiera omréden dér tomtmarker &r under- eller 6verviarderade. GIS-kartor
som innehéller exempelvis geologi, hojdkurvor, vitmarker och vattendrag kan
skapa en bittre kostnadsbild Gver ett specifikt marknadsomrade for byggherren.

~ GIS kan dven anvindas for att soka efter aktuella fastighetspriser.

e Miklare
Maiklare kan anvénda sig av GIS for att pa ett snabbt och enkelt sétt fa reda pa till
exempel hur ménga kvadratmeter kontorsyta som en fastighet pé kartan har
vakant. Omvént kan GIS visa fastigheter pa kartan som uppfyller en kunds stéllda
krav, till exempel fastigheter med dver 1000 m? vakant kontorsyta inom en radie
av 2 km frén centrum.
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Foérutom uppgifter som hyresnivaer och kvadratmeter kan GIS &ven visa ritningar
och exteridrer av fastigheten, och darigenom skapa en béttre helhetsbild.

e Fastighetsvirderare
Fastighetsvérderare bedomer marknadsvérden pa fastigheter genom att jimfora
med andra likvirdiga fastigheter p andra platser. GIS kan hjélpa vérderaren att
Overvaka en méngd olika fastigheter, och dérigenom avgora om fastigheternas
lage och karaktér ar jamforbara med varandra. GIS kan ocksa hjélpa vérderaren
att bedoma en specifik fastighets marknadsvidrde med hénsyn till dess
nérliggande omgivning sdsom parker, transportforbindelser, képcentra lika vil
som negativa aspekter som exempelvis avstjdlpningsplatser.

¢ Investerare och Kapitalférvaltare
For investerare och kapitalforvaltare dr GIS anvéndbart for att bland annat ta reda
pé orsaken till varfor specifika fastigheters ekonomiska utfall blir battre eller
samre an forvintat, beroende pa olika geografiska aspekter. Exempelvis kan en
hyresfastighets kassaflode forsdmras beroende pa att den ar beldgen i ett
avfolkningsomrade, vilket till exempel beror pa nyligen nerlagda industrier i
omréadet.

e Kdpcenterinnehavare
Ett kdpcenter kommer endast att vara lonsamt sa linge detaljhandelsinnehavarna
kan locka tillrackligt med kopvilliga kunder till butikerna. GIS kan i detta
avseende varar till stor nytta bland annat pa grund av dess forméaga att identifiera
lampliga kopcenteromraden for nybyggnation med avseende pa efterfragan av
olika produkttyper samt den omgivande befolkningens kop och inkomstprofil.

e Langivare ‘
Vanligtvis har fastighetslangivaren en bra uppfattning om hur deras 1aneportfoljer
uppfor sig i storstadsomréden, men inte hur de varierar i mellan olika stadsdelar
eller befolkningskategorier. Med GIS kan l&ngivaren f& en forbattrad bild Gver
hur laneportfoljen varierar pa lokal niva. Exempelvis kan GIS analysera om
16nsamma lan f6ljer ett visst geografiskt moénster. GIS kan dessutom identifiera
omréaden dér l&nerisken varit oréttvist under- eller 6verskattad. For lanegarantier
och lanedvervakning ar GIS ett mycket anvandbart hjalpmedel.

e Marknadsundersdkare och analytiker
Den affédrsgrupp som har flest potentiella GIS-tillimpningsomraden inom
fastighetsbranschen 4r marknadsundersokare [2]. En marknadsundersokare kan
anvéinda sig av tematiska kartor for att identifiera och analysera demografiska
data’, for att fa fram arbets- och inkomsttrender. Uppgifterna kan ocksé anvindas
for att ta fram intressanta handels- och konkurrensomréden. Vissa GIS-program
erbjuder en avstdndsfunktion som berdknar det verkliga véigavstandet, inte
fagelvigen, samt dess restid. Marknadsanalytiker kan med hjélp av denna
funktion, pa ett mera exakt sétt, beddma hur manga potentiella kunder som finns
inom ett specifikt vigavstand eller restid till ett kopcenter.

3 Befolkningsstatistik.
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Forvaltning av kommersiella fastigheter

Eftersom detta examensarbete har avgrénsats till att enbart ber6ra kommersiella
fastigheter kommer detta kapitel att handla om hur GIS kan anvéandas vid forvaltning
av kommersiella fastigheter.

Idag &r det ekonomiska vérdet av kommersiella fastigheter mycket mindre i
forhéllande till bostadsfastigheter. Trots det 4r det néstan uteslutande forvaltare av
kommersiella fastigheter som anvénder sig av GIS [2]. Generellt 4r kommersiella
fastighetstransaktioner mer komplexa och innefattar storre monetéra risker in
bostadstransaktioner. Darfor &r en GIS-investering mer forsvarbar for kommersiella
fastighetsforetag.

Det finns ett flertal tillampningsomraden dar GIS kan vara anvéndbart for hantering
av kommersiella fastigheter bland annat fastighetsvirdering, mékleri av
kommersiella fastigheter, bolagsfastighetsforvaltning samt institutionellt
fastighetsdgande [2].

Nedan beskrivs dessa tillampningsomraden, samt férdelarna med ett GIS.

Fastighetsviardering

Oavsett om man koper, séljer, innehar eller forvaltar en fastighet sa &r dess véarde av
storsta betydelse. Det finns tre olika virderingsmetoder for fastigheter; ortspris-,
avkastnings- och produktionskostnadsmetoden [2], [5].

e Ortsprismetoden
Grunden for denna virderingsmetod 4r att en fastighets marknadsvarde® star i
direkt forhallande till forséljningspriset av flera likvirdiga fastigheter i samma
marknadsomréde. For att kunna berdkna detta maéste flera likvérdiga fastigheter
viljas ut frdn de som senast blivit sélda i det berérda omradet. Eftersom tva
fastigheter sillan ir identiska méste forsiljningspriset pa de jimforande
fastigheterna justeras beroende pa bland annat skillnader i storlek, alder,
konstruktionskvalitet, forsaljningstidpunkt, omgivande kvarter med mera. Utifran
de justerade jamforelsefastigheternas berdknade virde kan den underskta
fastighetens marknadsvérde bestimmas.

Visuellt blir det lattare att urskilja virderingsobjektet och de omgivande
jamforelsefastigheterna pa en GIS-karta. Forutom detta kan GIS-kartan anvéndas
for alla typer av analyser och SQL-s6kningar av fastighetsdata. Finns dven
interidr- och exteriérbilder samt planritningar inlagda i systemet har varderaren
en béttre mdojlighet att vilja ut 1ampliga jaimforelsefastigheter med storre
effektivitet och palitlighet.

§ Med begreppet marknadsvirde avses det mest sannolika priset vid en forsiljning pa den fria
fastighetsmarknaden.
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Ett GIS erbjuder dessutom en mdjlighet till kompletterande information om
faktorer som kan péverka vérdet av virderingsobjektet och
jémforelsefastigheterna, som traditionell fastighetsdata inte kan frambringa lika
effektivt. Det innefattar information som till exempel inkomst- och
konsumtionstrender, trafikvolymer och miljobetingade riskzoner.

GIS kan &ven integreras med finansiella modeller, databaserat
sidredigeringssystem och andra slutproduktsverktyg.

e Avkastningsmetoden
Enligt denna virderingsmetod &r den kommersiella fastighetens virde direkt
proportionell med dess avkastning, storre avkastning ger ett stérre
avkastningsvirde’. Avkastningsvirdet bedoms genom en analys av framtida
betalningsstrémmar och omvandling av detta till ett nuvirde med hjélp av en
investeringskalkyl dver fastigheten.

Ett GIS underléttar arbetet genom att sammankoppla information om bland annat
véarderingsobjektets lige, fysiska forhallanden samt belédning och pantséttning. En
direkt koppling mellan virderingsformuldren och GIS mg;jliggor dessutom en
snabb och komplettare vérdering.

¢ Produktionskostnadsmetoden
Produktionskostnadsmetoden grundar sig pé antagandet att ingen vill betala mer
for en fastighet 4n vad den kostar att uppfora idag med nya bekvamligheter av
likv‘é:rdi% standard. Virderingsmetoden bedomer alltsd byggnadens tekniska
nuvérde”. Darfor berdknas reproduktions- och erséttningskostnaderna ut for
byggnadsupprustningen, for att se utfallet.

Ett GIS-substitut for produktionskostnadsmetoden har varit svart att hitta
eftersom produktionskostnaden for fastigheter inte skiljer sig mycket at beroende
pa var en fastigheten &r beldgen. Daremot kan GIS anvéndas for att identifiera
omsténdigheter som har stor inverkan pa produktionskostnaden, exempelvis
nérhet till jarnvagsstrackor som trafikeras av hdghastighetstag vilket kan orsaka
kraftiga vibrationer i marken. Sadana vibrationer kan leda till att fastigheterna
madste palas béttre, och detta kostar pengar.

"Nuvérde av framtida inbetalningar.
8 Det aktuella virdet, dagsvirdet.
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Maikleri av kommersiella fastigheter

En fastighetsméklares uppgift dr att férmedla transaktioner mellan képare och

sdljare. Dessa affarsuppgorelser innefattar allt mellan leasing till fullstdndigt d4gande.
Som provision far fastighetsméklaren vanligtvis en procentsats av kdpeskillingen.
Det &r viktigt for fastighetsmaéklaren att kénna till vad kdparen dr intresserad av, och
vad séljaren har att erbjuda i dagslédget eller i en snar framtid. Férutom det generella
marknadsklimatet maste fastighetsmiklaren kénna till varje fastighets unika
karaktérsdrag. For fastighetsméklaren ricker det darfor inte enbart att kinna till
marknaden, han maste dven kunna pavisa sin kunskap. Det vill séga, for en
fastighetsmaéklare racker det inte bara med en bra {f6rsiljningshistoria, utan den méaste
ocksa kunna presenteras pa ett bra sitt for att nd framgéang,.

GIS-teknologi kan hjélpa fastighetsméklaren samla in, integrera och analysera alla
typer av fastighetsdata samt presentera den i olika grafiska former. GIS-applikationer
speciellt anpassade for mékleri av kommersiella fastigheter kan delas in i olika
kategorier [2], enligt nedan.

e Marknadsforing och forséiljning
For en fastighetsmiklare ar det ytterst viktigt att fastighetstransaktioner strommar
in i bolaget. Bade bolagets marknadsforare och forséljare kan anvénda sig av GIS
for att demonstrera sin marknadskunskap och dérigenom knyta kunder till sig.
GIS-grafik kan exempelvis anvéndas i broschyrer, informationsblad och
verksamhetsberittelser.

e Pigiende verksamhet
Miklarfirmor kan regelbundet anvinda GIS for att tillgodose sina kunder med
uppgifter, exempelvis genom att studera hyresuppségningar i direkt nérhet av
sina kunders fastigheter for att ddrigenom finna nya potentiella hyresgéster.
Omvint kan GIS anvindas for att finna lampliga fastigheter &t hyresgéster, vilket
beskrivits tidigare i kapitlet. Ett GIS kan dven anvindas som ett varningssystem
som flaggar for méklaren nér viktiga hyreskontrakt haller pa att 16pa ut eller for
att se vilka fastigheter som har serviceanmérkningar.

e Sidoverksamhet
GIS kan dven vara till stor anvindning for ett méklarbolags sidoverksamheter,
exempelvis konsultering. Konsultering kan innefatta att méklaren periodvis
utvirderar kundernas fastighetsinnehav for att dirmed uppmaérksamma dem vid
forindringar i marknadsklimatet.

e Intern forvaltning
Maénga méklare har upptéckt vad GIS kan erbjuda kunderna men ett fatal vet
ocksé att GIS kan effektivisera den interna forvaltningen. Foretagsledningen kan
anvénda GIS for att utvérdera och f6lja upp bolagets verksamhet, bland annat
bolagets produktivitet. For att oka produktiviteten pa kontoren kan GIS anvéndas
for att identifiera geografiska monster som visar tillgéingliga fastigheter i
forhallande till genomforda fastighetstransaktioner. GIS &r &ven anvéndbart for
att visuellt visa aktuell lokalisering av bolagets samtliga kunder och fastigheter 1
kartform. Detta i kombination med bolagets interna databaser utgér betydande
komponenter for bolagets framgéng.

19



3.2.3

Effektiv fastighetsfrvaltning med GIS 3. GIS-teknologi inom fastighetsbranschen

Bolagsfastighetsforvaltning’

Bolagsfastighetsforvaltningen utgor den klart stérsta delen av dagens kommersiella
fastighetsforvaltning. Inom bolagsfastighetsforvaltningen kan GIS anvindas bade
direkt och indirekt. Direkt for att forvdrva, forvalta, utveckla och avyttra bolagets
fastigheter [6], och indirekt av utomstaende servicebolag s& som méklare, virderare
och langivare, som beskrivits tidigare i detta kapitel. Bolagsfastighetsforvaltarens
huvuduppgift ar att vilja ut omraden for bolagets nya anldggningar samt
omlokalisering av de gamla, for att ddrmed sékerstdlla att det finns tillrickligt med
utrymme for bolagets produktion. Det finns manga aspekter som forvaltaren maste ta
hénsyn till nér bolaget letar nya omraden for sin produktion, exempelvis;

Nirhet till kunder

Narhet till konkurrenter
Nirhet till leverantorer
Prestige/status

Hyres- och fastighetskostnader
Personalkostnader

Enligt en engelsk undersdkning (Identifying, reducing and maximising true cost of
commercial real estate; M Pain & A Edie [7]) visade det sig att den viktigaste
aspekten till varfor stdrre bolag valt sin nuvarande placering i huvudsak berodde pa
nérheten till kunderna. Aven hyres- och fastighetskostnaderna var av stor betydelse.
Diéremot var nérhet till konkurrenter och leverantoéren av mindre betydelse.
Personalkostnader samt prestige/status tycktes vara obetydliga.

Nér forvaltaren istéllet sGker alternativa omraden for bolaget finns det andra aspekter
att ta hansyn till, exempelvis;

- Niérhet till konkurrenter
Nirhet till leverantorer
Nirhet till bolag inom samma bransch
Nérhet till transportnoder
Hyres- och fastighetskostnader
Tillgédng pa yrkesskicklig personal

Enligt tidigare nimnda undersdkning hade nérheten till transportnoder samt hyres-
och fastighetskostnaderna storst betydelse vid val av alternativt omrade for bolagets
produktion. De §vriga aspekterna forefoll vara av mindre betydelse.
Sammanfattningsvis ar det viktigt for forvaltaren att veta var bolagets kunder och
narliggande transportnoder &r beldgna samt aktuella hyres- och fastighetskostnader.

Genom att koppla uppgifter som trafikomraden, transportnoder och
marknadsomréden med fastighetsdata som taxeringsvirden, hyresnivaer och
vakansnivéer blir GIS ett bra hjélpmedel for forvaltaren. Ett GIS kan forenkla och
effektivisera en bolagsfastighetsforvaltares méjlighet att lokalisera nya omréden for
bolagets produktion, liksom vid total omlokalisering av bolaget.

¥ Bolagsfastighetsforvaltning &r en direkt Sversittning av engelskans corporate real estate.
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Effektiv fastighetsforvaltning med GIS 3. GIS-teknologi inom fastighetsbranschen

3.2.4 Institutionellt fastighetsiigande

Institutionellt fastighetsdgande omfattar bland annat pensionsfonder,
forsdkringsbolag, utlindska investerare och investerare som enbart investerar i
fastigheter for ekonomisk behallning och inte for egen anvindning. Det
institutionella fastighetsdgandet har genom &ren karaktériserats av sin mycket
avancerade utnyttjande av finansiella modeller, databaser och presentationsteknik

[5].

Ju mer tekniskt avancerat ett bolag &r, eller profilerar sig att vara, desto storre ar
bolagets konkurrenskraft nér det géller att attrahera nytt kapital och placera det man
har att forvalta. GIS #r ett tekniskt avancerat informationssystem med funktioner for
inmatning, analysering och presentation av fastighetsdata som de institutionella
fastighetsigarna kan fa stor anvindning av. De institutionella fastighetsigarna kan
anvinda sig av GIS for att bland annat ta fram olika typer av marknadsanalyser och
rangordna olika marknader.
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4.1

Effektiv fastighetsforvaltning med GIS 4. Pilotprojekt

Pilotprojekt

De senaste tva kapitlen har beskrivit GIS rent teoretiskt samt hur det kan
implementeras in i dagens forvaltning av kommersiella fastigheter. I detta kapitel
redovisas ett pilotprojekt som primért har fokuserats pé tvd huvudomraden inom
fastighetsforvaltningen, som beskrivs i kapitel 1.3. Syftet med pilotprojektet 4r att
visa vad GIS kan anvéndas till inom denna forvaltningsgren. Fér om det fungerar pé
ett mindre omréde sa fungerar det med storsta sannolikhet dven i ett storre
perspektiv.

Uppf6ljningsanalysen av lediga ytor avgrénsas till att enbart ticka Platzers
fastighetsbesténd i Storgoteborg'®. Det geografiska omrade dir konkurrensanalysen
har genom{forts ligger inom Hogsbo industriomrade, som &r ett cirka 270 hektar stort
sammanhéngande omrade beléget drygt 5 km sdder om Goteborgs centrum. Hogsbo
industriomréde har valts ut eftersom Platzers marknadsandel &r betydande i detta
omréde.

Insamling av data

Stommen i hela projektet har varit GIS-programmet MapInfo Professional 5.0, vilket
beskrivs 1 kapitel 2.9. Samtliga digitala kartor har tillhandahéllits av
Stadsbyggnadskontoret i Goteborg via Chalmers. Av alla kartskikt som varit
tillgéngliga har framfor allt f6ljande anvénds i projektet:

Privata och offentliga byggnader
Bebyggelse-, industri-, trafik- och naturomréden
Vigar, jirnvagar och sparvigar

Figur 4.1 Vinstra kartan visar privata bostads- och industribyggnader. Hbgra visar bebyggelse-
och industriomraden.

Under projektets gdng fanns inte fastighetsdata fran CFD att tillgd vilket har medfort
en hel del extra arbete. Utan en koppling till fastighetsdata har samtliga privata och
offentliga byggnader enbart haft objekttyp och identitet som attributdata. Platzers och
konkurrerande bolags fastighetsdata har dérfor programmerats in helt manuellt.

1 Till Storgdteborg riknas hir Goteborg, Molndal, Partille och Hirryda.
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Effektiv fastighetsfOrvaltning med GIS 4, Pilotprojekt

De storsta konkurrerande bolagen till Platzer, med avseende pa kommersiella lokaler
i Hogsbo industriomradet, har valts ut. De konkurrerande bolagens
fastighetsuppgifter har hamtats frén respektive bolags arsredovisningar for
rakenskapséret 1998.

Inledningsvis sparades samtliga fastighetsuppgifter i Excelfiler, med vardera en fil
for Platzers respektive konkurrerande bolags fastighetsuppgifter. Excelfilerna gjordes
sedan om till MapInfo-format for att kunna anviéndas 1 programmet. Slutligen
geokodades filerna men avseende pa byggnadernas mittpunktskoordinater. Samtliga
Platzers fastigheter i StorgGteborg och alla de konkurrerade bolagens fastigheter i
Hogsbo industriomriade geokodades. Sammanlagt har 46 av Platzers fastigheter och
24 av de konkurrerande bolags fastigheter lagts in.

Filerna &r uppbyggda av rader och kolumner, dér varje rad representerar en fastighet
och kolumnerna dess egenskaper/attributdata. Egenskaper som &r gemensamma for
bada filerna é&r:

Fastighetsbeteckning

Ort
Byggnadsar/Ombyggnadsar
Adress

Kontor (m?)

Butiker (m?)

Industri & Lager (m?)
Totalyta (m?)
Taxeringsvarde (kr)
Fastighetsdgare

Forutom dessa grunduppgifter har Platzer dven tillhandahallit intern
bolagsinformation, si att analyserna far en storre verklighetsanknytning, bl.a.

e Marknadsomraden
o Uthyrt/Outhyrt
¢ Kontors-, butiks- och lagervakanser

De tva geokodade filerna har sedan lagts in som separata kartskikt tillsammans med
alla Ovriga skikt, se bilaga A.
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4.2

4.2.1

4.2.2

Effektiv fastighetsforvalining med GIS 4, Pilotprojekt

Uppfoljning av lediga ytor

Bakgrund

I denna analys har jag undersékt MapInfo:s mdjligheter att forenkla
fastighetsforvaltarens uppfoljningsarbete av lediga ytor. Analysen ber6r enbart
Platzers fastigheter i Storgdteborg, eftersom endast dessa fastigheter har inlagda
hyresuppgifter. Hyresuppgifter rdknas som interna bolagsuppgifter, vilket dr orsaken
till att jag endast haft Platzers hyresuppgifter att tillga.

Genomforande

Det finns tva analysverktyg i MapInfo som pa ett enkelt sétt kan hjilpa och darmed
forenkla forvaltarens arbete med hyresuppgifter. Det ena verktyget dr tematiska
kartor och det andra dr SQL-s6kning.

Tematiska kartor ger en lattGverskadlig bild 6ver fastigheternas uthymingsprofiler,
genom att presentera uppgifterna i stapel- och pajdiagram. Inledningsvis skapades
tva tematiska kartor, dir den ena visade fastigheternas totala uthyrningsgrad och den
andra deras areafordelning mellan lokaltyperna kontor, butik och lager (bilaga B).
Direfter skapades tematiska kartor med avseende p4 uthyrningsgraden for varje
lokaltyp inom fastigheten (bilaga C, D). Uppgifterna som ligger till grund for dessa
kartor kan &ven presenteras i en och samma tematisk karta, men kan da uppfattas
som lite for grotiga (bilaga E). Genom att forstora intressanta delomraden av kartan
kan detta dock undvikas (bilaga E). Samma uppgifter som visas i den forstorade
kartan i bilaga E kan dven askadliggoras i form av stapeldiagram, antingen direkt i
den tematiska kartan eller separerad frén den (bilaga F).

For en fastighetsforvaltare ar det viktigt att veta om det finns ndgon koppling mellan
hoga/laga vakanser och kdinda marknadsomraden. For att kunna analyser hur
fastigheternas vakanser varierar i forhallande till framtagna marknadsomraden
ritades forst de olika omradena in pé kartan. Varje omrade ritades in som en polygon
och saknade darfor en identitet. For att ge varje omréde en identitet anvéndes
funktionen redistrict'’. Slutligen skapades en tematisk karta baserad pé fastigheternas
vakanta lokalytor (bilaga G).

1 Ar en process som kopplar ihop kartobjekt till en grupp eller omrade.
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Effektiv fastighetsforvaltning med GIS 4. Pilotprojekt

De tematiska kartorna som beskrivits ovan har innehallit samtliga fastigheter med
tillhérande uppgifter. Det finns tillfdllen da fastighetsforvaltaren enbart vill se de
fastigheter som uppfyller specifika krav, och kan da anvénda sig av SQL-funktionen
i Maplnfo. Férvaltaren soker exempelvis efter fastigheter med 6ver 500 m? lediga
lagerlokaler och minst 200 m? lediga kontorslokaler som &r byggt eller nyrenoverat
senast 1980. SQL-s6kningen ser d& ut som i figur 4.2.

Fastighetsbeteckning, Ont, Adress, Bygga
Ombyggér, Ind_Lager_Outhyrd,
Kontor_Outhyrd

Platzer_1989

Ind_Lager_Outhyrd > 500 and
Kontor_Outhyrd » 200 and { Byggér >= 1980
or Ombyggar >= 1980}

Figur 4.2. SOkning av fastigheter med hjélp av SQL-funktionen.

Resultatet av SQL-sokningen kan presenteras enligt figur 4.3 eller i tabell- och
grafform (bilaga H).

) N e s

U*l@lellby 146710 /)f =S

Figur 4.3 Foljande fyra fastigheter uppfyllde de stdllda kraven enligt exemplet ovan.
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Effektiv fastighetsforvaltning med GIS 4, Pilotprojekt

4.3  Konkurrensanalys

43.1 Bakgrund

Jag hari denna analys forsokt dskddliggbra hur en fastighetsforvaltare kan utnyttja
Maplnfo for att {3 en béttre Sverblick av sina konkurrenter. Samtliga Platzers och
konkurrerande bolags fastigheter i Hogsbo industriomréde berdrs i analysen.

4.3.2 Genomfiorande

For alla forvaltare av kommersiella fastigheter &r det viktigt att kinna till var
konkurrenternas fastigheter ar beldgna, samt vilka lokaltyper och areor de innehéller,
for att dirigenom kunna analysera fastighetsmarknaden pa ett effektivt sétt.

Inledningsvis skapades en tematisk karta §ver Hogsbo industriomréde dér bade
Platzers och de konkurrerande bolagens fastigheter visades (bilaga I). Med kartans

~ hjdlp kan man enklare lokalisera omraden dér Platzer har en dominerande
marknadsandel samt dir konkurrensen &r stor. Exempelvis kan man urskilja att
Platzer har en dominerande marknadsandel i norra Hogsboomradet och att
konkurrensen ar som storst i det sydostra hornet av industriomridet.

En tematisk karta men avseende pa fastigheternas areafordelning mellan kontor,
butiker och lager skapades sedan, for att kunna analysera var det finns stor eller liten
tillgdng pa respektive lokaltyp. I sjdlva verket skapades tva tematiska kartor, en for
Platzers fastigheter och en for de Gvriga bolagen, som sedan slogs samma till en.
Dirigenom kunde tva olika teckenforklaringar skapas, och ddrmed kan man urskilja
Platzers fastigheter for sig, vilket &r viktigt i analysen (bilaga J).
Fastighetsuppgifterna kan dven presenteras i separata grafer (bilaga K).
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5.1

Effektiv fastighetsforvaltning med GIS 5. GIS-inforande

GIS-inforande

I de flesta fall &r det en svarare uppgift att infora ett nytt informationssystem i en
organisation #n att utreda behov och l6nsamhet. Ett GIS-infGrande innebar ett
forandringsarbete, det vill sdga att vissa arbetsuppgifter kommer att forsvinna
samtidigt som nya uppstér. Under inférandeskedet kommer tillfallighetsvis
produktiviteten att sjunka medan behovet av vidareutbildning 6kar. Det forekommer
i regel stora osdkerhetsmoment under detta skede, eftersom en vision pé kort tid skall
forvandlas till ett praktiskt arbetsverktyg for en grupp ménniskor.

Kritiska faktorer

Ett informationssystem skall vara bade tekniskt, ekonomiskt och socialt motiverat [3]
for att det skall uppfattas som nyttigt och accepteras av anvéndaren. Det innebar
bland annat att ett tekniskt fullindat system utan acceptans hos anvindaren kommer
att misslyckas. For att inforandet av GIS i en organisation skall bli s& framgangsrikt
som mdjligt finns det ett par faktorer man bor ta hansyn till [2].

e Problemldsning
For att finna ldmpliga 16sningar till uppkomna problem &r det viktigt att forst
kunna identifiera verkliga och realistiska méal. Genom att kéinna till en
programvaras kapacitet blir det lattare att definiera mélen och darmed ockséa
bestdmma den eventuella nyttan.

o Litt att liira sig och effektivt att anviinda
Hur l4tt en GIS-programvara &r att ldra sig och hur effektiv den &r att anvédnda &r
tvad mycket kritiska faktorer. En vélstrukturerad programmanual innehéllande en
bra och enkel handledning i kombination med anvéndbara 6vningsuppgifter kan
minska inldrningstiden betydligt.

e Formaga att skaffa fram relevant data
Framforskaffning av relevanta data utgor grunden for alla typer av GIS. Data kan
exempelvis hinforas till ekonomi, fastigheter, demografi eller bilder. Det ar
anvéndarens behov som skall styra vilken typ av data som skall forskaffas. GIS-
programvaran bor darfor 4ven kunna ldsa och hantera information som ar
skapade eller lagrade i andra filformat.

o Utvecklingsmojligheter
Utvecklingsméjligheterna for ett GIS beror 1 huvudsak pa hardvaran, men dven
till en del pd mjukvaran. Nér budgeten &r liten 16nar det sig i ldngden att investera
i ett mindre system som har goda utvecklingsmdjligheter. Inledningsvis kan det
finnas saker som inte inryms i budgeten som i ett senare tillfille, nér den
finansiella situationen ar béttre, kan ldggas till. Det kan exempelvis vara klokt att
bérja med en dator som har en kraftfull mikroprocessor och gott om plats for
minnes- och grafikkretsar istéllet for en 1angsam dator med stor harddisk. En ny
héarddisk kan med fordel inforskaffas senare.
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Effektiv fastighetsforvalining med GIS 5. GIS-inforande

e Support
Behovet av support dkar nér komplexiteten i mjuk- och hérdvara samt data okar.
Vanligtvis #r det leverantdrerna och forséljarna som erbjuder support via telefon,
och d& ofta till en avgift. Det finns dven forséljare som erbjuder utbildning for
programvaran.

e Datasammankoppling och datakompatibilitet
Datasammankoppling och datakompatibilitet &r speciellt viktigt nér GIS skall
anviindas av flera grupper eller kontor. Aven for den ensamma GIS-anvindaren
ar detta viktigt eftersom produktiviteten blir himmad nér n6dvéndig data inte kan
anvindas direkt i sitt nuvarande format eller enkelt kan importeras till systemet.

e Snabb iterbetalning och begrinsad risk
Det #r viktigt att kunna faststélla hur snabbt ett GIS kan generera en ekonomisk
vinst och samtidigt begrinsa eventuella risker som hinfor sig till inférandet av
systemet. Hur snabbt systemet aterbetalar sig sjilv samt hur stor risken &r beror
pa hur avancerat och stort systemet ir, litet enkelt system ger smd risker och
aterbetalar sig sjilv snabbt och vice versa. For att minimera risken kan man till
exempel borja med ett billigt system som kan byggas pd med tiden.

Data

I ett operationellt GIS ingér det alltid nagon form av databas. Efter en tids
anvindning kommer databasen att representera ett mycket storre védrde dn program-
och maskinvara under fSrutsittning att den anvands pé ritt satt. Uppbyggnaden av
databasdelen i ett GIS uppgér vanligtvis till mellan 60 och 90 procent av systemets
totala kostnad [3]. Redan i inforandeskedet maste kvalitetskontrollen av data vara
hog. Det finns mycket som maste svara mot databasbeskrivningen till exempel
lagesnoggrannhet, tematisk indelning, objektsklassificering och aktualitet [3].

Datakiillor och typer

Datakillor #r antingen priméra eller sekundéra. Priméra data 4r information som
samlas in direkt, exempelvis intern bolagsinformation, och sekundéra data samlas in
fran utomstéende killor sdsom myndigheter. Sekundéra data bor kontrolleras tidigt
under inforandeskedet eftersom erfarenhetsméssigt finns det fel och brister i inkGpta
databaser [3]. Data kan dven vara offentlig eller privat information som kan
inforskaffas antingen gratis eller till en kostnad.
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53

Effektiv fastighetsforvaltning med GIS 5. GIS-inforande

Dataklasser

For att 1attare kunna handskas med datainformationen delas den in i olika klasser.
Det #r dels digitala data'?, som bygger upp de geografiska grundkartorna, och
demografiska data. Vid fastighetsanalyser i ett GIS &r &ven ekonomiska data och
fastighetsdata viktiga komponenter.

Ekonomiska data tas fram av SCB och kan delas in i tvé olika typer, sysselsittnings-
och afférsdata. Sysselséttningsdata tas fram maénads- eller arsvis och beskriver
sysselsattningssituationen omradesvis. Affarsdata innefattar bland annat
bolagsinformation, bolagsbildningar och konkurser. SCB upprittar &ven prognoser
och gor analyser som grundar sig pa dessa uppgifter, som gér att direktkopplat till
bland annat MapInfo. Det finns dessutom en méngd privata bolag som producerar
liknande statistiska analyser. Bade sysselséttnings- och affarsdata forandras
kontinuerligt och kraver darfor att anvéndaren hela tiden uppdaterar sin information,
som ofta kan bli kostsam.

I Sverige ar Lantméteriverket ansvarigt for uppréttandet av fastighetsdatasystemet
(FDS), som innehaller fastighetsrelaterade uppgifter som till exempel
fastighetsbeteckning, adress, area, fastighetskoordinater, taxeringsvérde, lagfart och
inteckningar. '

Inforandekostnader

Kostnaden for att infora ett GIS i en organisation beror bland annat pé hur storskaligt
systemet behdver vara for att uppfylla de stéllda kraven och under vilken tidsram
projektet skall genomforas samt organisationens tillgéingliga resurser och eventuella
behov av experthjilp utifran. Det finns en tumregel betrdffande informationssystem
som kallas 20-80 regeln [3]. Regeln innebér att endast 20 procent av :
systemutvecklingen utfors innan systemet tas i bruk. De aterstdende 80 procenten
utfors medan systemet &r i drift, vanligtvis under de forsta aren. I princip innebér
detta att systemet inte &r helt fullfjidrat fran borjan utan endast funktionsdugligt. Det
ir bittre att bygga upp ett informationssystem under tiden som det anvénds istéllet
for att forsoka skapa ett komplett system frén bérjan. Darmed fordelas ocksa
systemkostnaderna under en ldngre tidsperiod, vilket &r att foredra.

For att kunna dverviga om ett GIS-inforande &r ekonomiskt géngbart i ett bolag &r
det lampligt att forst bestdmma igéngsattningskostnaderna och de rorliga
kostnaderna. Kostnadsexemplet i kapitel 5.3.3 hanfor sig till ett medelstort
kommersiellt fastighetsbolag med Goteborg som affirsomrade, likt Platzer
Fastigheter AB. Exemplet utgor endast ett forslag till GIS-inforande inom ett
kommersiellt fastighetsbolag och skall ddrmed inte tolkas som ett forslag till ett
komplett GIS-inférande.

12 punkter, linjer och polygoner.

29



5.3.1

Effektiv fastighetsf6rvaltning med GIS 5. GIS-inf6rande

Igangsittningskostnader

Till igdngsattningskostnader riknas i huvudsak kostnader for mjukvara, hardvara och
data, som utgér grunden for alla GIS. Till detta tillkommer dven kostnader for
personal, assistans och utbildning, vilket inte kommer att belysas i detta arbete.
Samtliga priser nedan ir exklusive moms.

Mjukvara och data

Det finns en mingd olika GIS-programvaror pad marknaden, men i detta arbete
belyses endast MapInfo Professional. MapInfo Professional &r ett ldttanvindbart
och relativt billigt program som ldmpar sig bra for olika typer av
fastighetsanalyser. Det finns dessutom en enklare version av MapInfo
Professional, MapInfo-runtime, som fungerar som ett s kallat tittskdp. Fora att
skapa egna applikationer till MapInfo Professional finns programmeringsspraket
MapBasic. Licenskostnaderna for programmen hénfor sig till antalet licenser som
kops. En licens av Maplnfo Professional kostar 13 900 kr, vid kop av tre

11 800 kr/st. MapBasic kostar 6 995 kr/st och MapInfo-runtime 5 000 kr/st.

Det #r lampligt att i inférandeskedet enbart inforskaffa grunddata exempelvis
baskartor och fastighetsdata, for att i ett senare skede kopa in annan, mer
specifik, datainformation. Anledningen till detta &r bland annat att undvika att fa
sa kallade datakyrkogérdar, vilket innebér att man har for mycket data som inte
anvinds och ddrmed ar en onddig kostnad.

Baskartan ver Goteborg, som séljs av Stadsbyggnadskontoret, innehéller bland
annat cirka 73 000 byggnader, végar, sparvigar, vattendrag, naturomréden och
kostar ungefér 75 000 kr.

Bolaget Metria'® har utvecklat ett system for hantering av data fran
fastighetsdatasystemet (FDS) tillsammans med digitalt kartmaterial i MapInfo-
miljé. Systemet har fitt namnet Metria-FIR, dér forkortningen FIR star for
Fastighetsinformationsregister. Programmet &r uppbyggt av ett antal
registermoduler, som hanterar grund-, taxerings- och byggnadsuppgifter frin
FDS som i sin tur ir kopplat till en digital kartdel, vilket visas i figur 5.1.

1% Ingar i Lantmiteriverket.
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Effektiv fastighetsforvaltning med GIS 5. GIS-infbrande

Figur 5.1 Metria-FIR &r ett system for hantering av data fran fastighetsdatasystemet tillsammans med
en digital karta [8].

Grunduppgifter per fastighet himtas frén fastighets- och inskrivningsregistret, till
exempel adress, dgare, areal, register- och taxeringsenhet, tidigare beteckning och
rattigheter. Taxeringsuppgifter hdmtas ur taxeringsregistret med detaljerade
uppgifter per taxeringsenhet, till exempel lokalytor och vérdear.
Byggnadsuppgifter himtas ur byggnadsregistret med information per byggnad.
Den digitala kartdelen presenterar fastigheternas lage och form i MapInfo-
runtime. Beroende pa kartmaterialets innehall och kvalitet visas fastigheterna
antingen som mittpunkter med omgivande trakt- och fastighetslinje eller som

ytor.

Systemet innehaller ocksd en modul for bild och multimedia, som skapar lénkar
till bildobjekt for fastighet respektive byggnad. Genom att teckna ett
abonnemangsavtal kan de lokalt lagrade uppgifterna ajourhéllas. S6kningar efter
fastigheter kan goras béde i register- och kartdelen. I registerdelen kan man till
exempel ange fastighetsbeteckning, adress, dgare och/eller typkod som
sokvillkor. I kartdelen kan s6kningen goras geografiskt genom till exempel att
ange en stadsdel. Det gér &ven att gora en kombinerad 6kning pé fastigheter och
taxeringsenheter med lagfaren/taxerad 4gare, typgrupp’* och typkod som
sokvillkor.

Metria-FIR gar endast att kopa i licenser p& minst fem stycken, och d& ingér dven
fem licenser av MapInfo-runtime, vilket blir en sammanlagt kostnad pa 55 000
kr. For att fa regelbundna dndringsdata kréivs det att man abonnerar pé den, vilket
ar en fast rskostnad pa 20 000 kr.

* Exempelvis kontor, butik, lager eller smahus.
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Effektiv fastighetsforvaltning med GIS 5. GIS-infSrande

e Hardvara
Maplnfo Professional stéller inte ndgra stdrre krav pa maskinvaran, utan gér att
kora med en vanlig modern persondator. Déremot stélls det stérre krav pa
skrivaren eftersom de producerade layouterna vanligtvis innehaller detaljerade
fargkartor. Prisskillnaden skiljer sig relativt mycket mellan olika fargskrivare,
fran ett par tusenlappar for en blackstraleskrivare till ungefér 50- 60 000 kr f6r en
laserférgskrivare. Vid utskrift av tematiska kartor 4r en laserskrivare att foredra
trots sitt hdga pris.

Rorliga kostnader

Direkt efter systemet tagits i bruk bérjar de rorliga kostnaderna att 6ka, men de &r
vanligtvis lagre dn igdngsittningskostnaderna. Vanligtvis utgor uppdateringar av data
och mjukvara de storsta rorliga kostnaderna, men under ett langre perspektiv dven
hardvaran. Uppgradering av programvaran MapInfo Professional sker tva ganger per
ar till en avgift av 5 230 kr medan uppgradering av MapBasic r gratis.
Underhallskostnaden for dndringsdata till Metria-FIR ligger pa 20 000 kr/ar, vilket
beskrivits ovan.

Kostnadsexempel

For att kunna genomfora grundldggande fastighetsrelaterade GIS-analyser inom ett
kommersiellt fastighetsbolag kriavs det en del viktiga komponenter. I detta
kostnadsexempel beskrivs mitt eget forslag till ett GIS-inférande for Platzer
Fastigheter AB. Rekommendationen belyser endast kostnader {or en generell
igdngsittning av ett GIS.

For ett fastighetsbolag 1 Platzers storlek ricker det med en till tvé licenser av
Maplnfo Professional och fem licenser av Metria-FIR samt den digitala baskartan
Over Goteborgsomréadet. Anledningen till att det endast krévs en till tvd Maplnfo
Professional licenser beror pé att Maplnfo-runtime, som ingar i Metria-FIR, riacker
gott och vil for den vanlige forvaltaren som inte behéver kunna genomfora
avancerade GIS-analyser. Vid mer avancerade GIS-analyser krivs dock Maplnfo
Professional, som i sin tur krdver specialkompetens pa grund av programmets
komplexitet. Kostnaden for ett GIS-inforande inom Platzer Fastigheter AB blir da.

2 Maplnfo Professional licenser a 13 900 kr

Digitala baskartan 6ver Géteborgsomradet 75 000 kr

5 Metria-FIR licenser 55 000 kr

e Abonnemang pa dndringsdata till Metria-FIR 20 000 kr/ar
> 2177 800 kr

Efter att systemets tagits i bruk kan &ven annan datainformation vara av intresse som
till exempel data fran SCB och andra finansiella institut. Nér systemet varit i bruk en
tid brukar det uppsta behov av att utveckla applikationer som underléttar arbetet i
Maplnfo Professional, for detta kravs MapBasic. Med hjélp av MapBasic kan den
systemansvarige enkelt utveckla applikationer som &ven all vrig personal kan dra
nytta av.
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Resultat

Huvudsyftet med detta examensarbete har varit att beskriva samt visa hur GIS kan
forenkla och effektivisera dagens fastighetsforvaltning, och da i synnerhet
forvaltning av kommersiella fastigheter. Jag har dessutom beskrivit hur ett GIS-
inforande bor ga till i en organisation, som bade belyser olika kritiska faktorer och
inférandekostnader.

Resultatet av analysen beskrivs i huvudsak i kapitel 3 och 4. I kapitel 3 har jag i stora
drag analyserat hur ett GIS med fordel kan utnyttjas inom nagra storre affarsgrupper
inom fastighetsbranschen, och jag har dir kommit fram till att GIS &r ett utmaérkt
hjédlpmedel. Vid forvaltning av kommersiella fastigheter finns det ett flertal
tillampningsomraden dér GIS rent av kan fordndra arbetssittet, bland annat vid
fastighetsvardering och mékleri. Pilotprojektet som beskrivs i kapitel 4 bestér av ett
flertal kartor och diagram som bland annat redovisar uthyrmingsgrader for Platzers
fastigheter samt konkurrerande bolags fastigheter i Hogsbo industriomrade. Samtliga
bilagor i detta arbete dr kopplade till pilotprojekt och visar hur GIS kan anvéndas for
att forenkla forvaltarens uppfoljningsarbete av lediga ytor och dessutom forbéttra
overblicken av nirliggande konkurrenter.

Avslutningsvis har jag i kapitel 5 beskrivit de problem och svarigheter som hanfor
sig till ett GIS-inforande inom en organisation. Det finns manga faktorer som man
maste ta hansyn till eftersom det generellt sett &r svarare att infora ett nytt
informationssystem i en organisation &n det &r att utreda behov och 16nsambhet.
Kostnadsexemplet som beskrivs i kapitlet skall ses som ett generellt exempel pa vad
det kan kosta att infora ett GIS i ett fastighetsbolag, men det ger dock en allmén
uppfattning om i vilket kostnadsomrade man ror sig inom. Vanligtvis uppgér
uppbyggnaden av databasen i ett GIS till mellan 60 och 90 procent av totalkostnaden,
vilket d&ven kostnadsexemplet visar. Det dr darfor av intresse att i inledningsskedet av
behovs- och 16nsamhetsutredningen kunna bedéma vilken datainformation som
kommer att efterfragas.
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Diskussion

Det som mest begriinsat resultatet av pilotprojektet har varit tillgdngen pé
fastighetsdata. Den fastighetsdata som anviénts i analyserna har i huvudsak hdmtats
fran respektive bolags arsredovisningar for rikenskapséret 1998, vilken inte varit
speciellt detaljerad. Resultatet hade med stérsta sannolikhet sett annorlunda ut om
det funnits en koppling till fastighetsdatasystemet. Det stora arbetet med att skapa de
tva olika fastighetsfilerna i MapInfo hade ocksé kunnat undvikas vid en koppling till
fastighetsdatasystemet.

Den stora mingd geografiska data som anvénts i projektet bland annat privata och
offentliga byggnader, végar och trafikomraden har inte haft nigon inverkan pa
analyserna, utan endast fungerat som en underliggande baskarta for
orienteringsmassigt dndamal. Pilotprojektet bor ddrfor ses som ett exempel pa vad
som kan &stadkommas med den lilla méngd fastighetsdata som varit tillgéinglig.
Virdet av pilotprojektet skall dirmed séttas i forhallande till den tillgéngliga
dataméngden.

Rekommendation for vidare studier

I detta examensarbete har jag beskrivit samt visat vad fastighetsforvaltare kan
anvinda ett GIS till i sitt arbete. Det finns dérfor en méingd olika forslag till vidare
studier utgiende frin detta arbete. Férutom de tvd huvudomrédena inom
fastighetsforvaltningen som belyses i pilotprojektet kan man fokusera ett arbete pa
exempelvis:

Hyresnivder for olika lokaler jamfort med rddande marknadshyror.
Driftkostnader som &r uppdelade pa olika slag av kostnader och fastigheter.
Felanmdilningar till exempel frekvens och typ per fastighet.
Fastighetséverlatelser inom olika marknadsomraden.

Prisutveckling inom olika fastighetskategorier och geografiska omraden.
Fastighetsvdrdering.
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Slutsatser

Trots att programvaran Maplnfo Professional inte &r det kraftfullaste GIS-verktyget
pé marknaden s& duger den alldeles utmérkt for fastighetsrelaterade analyser, som
vanligtvis inte krdver stora mingder geografisk information. Det &r viktigt att kiinna
till att MapInfo Professional enbart &r en liten pusselbit i ett GIS, som forenklat kan
sdgas vara ett verktyg som sammankopplar all datainformation. Ett GIS bestar ocksa
av data, samt en anvéndare som har den kompetens som krévs. Det dr dérfor viktigt
att kéinna till att ett GIS inte gér att kdpa fardigt, utan bestar av manga komponenter.

Under inledningsskedet av examensarbetet hade jag vissa forhoppningar pa att ett
GIS skulle kunna effektivisera en fastighetsforvaltares arbetsuppgifter. Jag riknade
dock inte med att GIS kunde anvindas till s& mycket. Jag upptéckte tidigt att GIS
kunde anvéndas till i stort sett allt som ett fastighetsbolag sysslade med. Det enda
som begrénsar ett GIS 4r i huvudsak tillgdngen pé datainformation. I Sverige kostar
néstan all datainformation som tagits fram av en statlig myndighet stora pengar,
vilket fér till foljd att manga bolag inte har de ekonomiska resurserna som krivs for
ett GIS-inforande. I USA, déir denna datainformation ar gratis, ligger man mycket
langre fram i GIS-utvecklingen jamfort med Sverige. Om detta har med att
datainformationen &r gratis kan man bara spekulera i, men det har knappast haft en
negativ inverkan.

I en snar framtid kommer det troligenvis bli vanligare med GIS redan vid
byggnadsprojekteringen till exempel vid utformning av fastighetens invindiga
utseende. Nér byggbolagen borjar anvénder sig av GIS kommer detta dven att smitta
av sig pa forvaltningsbolagen. Redan idag finns det hdgskolor i landet som utbildar
GIS-ingenjorer, vilket tyder pa att GIS &r nagot for 2000-talet.

Och kom ihag att en bild sédger mer &n tusen ord.
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