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Sammanfattning 

Denna studie undersöker kriterier och utmaningarna som är förknippade med att 

konvertera kontorslokaler till bostäder i Sverige. Kombinationen av bostadsbrist och 

ökande vakansgraden i kontorsfastigheter, särskilt storstadsområden, skapar en unik 

möjlighet för innovativa bostadslösningar. Målet med studien är att analysera de 

vanligt förekommande kriterierna för att bedöma lämpligheten för ett 

konverteringsprojekt och att undersöka de faktorer som påverkar genomförbarheten 

av dessa projekt. Forskningen använder kvalitativa metoder såsom intervjuer och 

litteraturgenomgång och teori i syfte att fördjupa sig i de juridiska, ekonomiska och 

sociala aspekter som påverkar beslutfattande kring konverteringar.  

Resultaten tyder på att konvertering av kontorslokaler inte är ett nytt fenomen i 

Sverige, men att det kräver navigering genom komplexa regelverk och ekonomiska 

överväganden för hur befintliga fastigheter kan omvandlas för att möta Sveriges 

bostadsbehov. Detta understryker vikten av strategisk planering för att kunna 

övervinna utmaningarna med sådana omvandlingar.  
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Abstract 

This thesis explores the criteria and challenges of converting office spaces into 

residential housing in Sweden. The juxtaposition of housing shortages and increasing 

vacancy rates in offices, particularly in metropolitan areas, present a unique 

opportunity for innovative housing solutions. The aim of the study is to analyze the 

common criteria used to assess the suitability of conversion of office spaces and to 

analyze the factors influencing the feasibility of such transformations. The aim is also 

to identify the most important aspects a property owner has to consider before such 

transformations. The research employs qualitative methods such as interviews and 

literature review to delve into the economic, legal, and social aspects that impact the 

conversion process.  

The findings suggest that converting office spaces is not a new phenomenon in 

Sweden, but it requires navigating complex regulations and economic considerations 

of how existing properties can be repurposed to meet Sweden’s housing needs, 

highlighting the importance of strategic planning to overcome the inherent challenges 

with such conversions. 
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1. Inledning 
 

Kapitlet presenterar uppsatsens bakgrund, syfte och frågeställningar. Vidare beskrivs 

de avgränsningar vi har gjort och uppsatsens disposition med några definitioner. 

 

1.1 Bakgrund 
 

Fastigheter representerar en betydande del av Sveriges totala tillgångar och är värda 

långt mer än BNP och börsvärdet kombinerat (SCB 2023a). Fastigheter, med ett 

sammanlagt taxeringsvärde på cirka 12 600 miljarder kronor, utgör en av landets mest 

värdefulla tillgångar. 

 

I dagens samhälle står Sverige inför utmaningar med både bostadsbrist och en hög 

andel tomma lokaler, särskilt i storstadsområden som Stockholm. Bostadsbristen har 

skapat en press på att hitta innovativa lösningar för att tillhandahålla bostäder till en 

växande befolkning. Boverket (2024a) visar att 51 procent av landets kommuner 

rapporterar ett underskott på den lokala bostadsmarknaden, vilket påverkar 70 procent 

av befolkningen. I storstadsregionerna är underskottet särskilt märkbart, med 

majoriteten av kommunerna som upplever brist på bostäder, särskilt i centralorterna. 

Samtidigt fortsätter kontorsvakanserna att öka på Stockholmsmarknaden som helhet 

(CityMark 2023). En strategi för att möta den ökade efterfrågan på bostäder är därför 

att omvandla vakanta kontorslokaler till bostäder, vilket kan vara fördelaktigt av flera 

anledningar. För det första möjliggör det en effektiv användning av befintliga resurser 

och infrastruktur i stadsmiljön (Remøy, H. & Van der Voordt, T. 2014). Det kan också 

bidra till att återuppliva områden som annars riskerar att bli öde på grund av vakanser. 

Dessutom kan omvandling av kontorslokaler till bostäder vara mer miljövänligt än 

nybyggnation eftersom det minskar behovet av att uppföra nya byggnader.  

 

Den process som krävs för att omvandla kontorslokaler till bostäder är dock komplex 

och utmanande. Det kräver betydande anpassningar för att uppfylla lagstadgade krav 

på bostäder (Fastighetsägarna 2024). Dessutom finns det ekonomiska och 

regelmässiga hinder som måste övervinnas för att genomföra en framgångsrik 

omvandling.  

 

Boverket (2021a) har publicerat statistik som visar att är konverteringar inte ett nytt 

fenomen och många har redan genomförts i Sverige. Statistiken visar att under de 

senaste två decennierna har årligen cirka 2 500 bostäder tillkommit genom 

ombyggnad av lokaler till bostäder, vilket motsvarar ungefär 7 procent av det 

tillkommande bostadsbeståndet som har ökat under samma tidsperiod. En jämförelse 

visar att detta utgör cirka 11 procent av det nya bostadsbeståndet i flerbostadshus. Av 

alla omvandlingar har 38 procent skett i Storstockholm. Majoriteten av 

konverteringarna resulterade i hyresrätter, med 77 procent av de omvandlade 

lägenheterna, medan 23 procent blev bostadsrätter. 
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1.2 Syfte och frågeställning 
 

I den här studien är syftet att undersöka kriterier som vanligtvis används för att bedöma 

lämpligheten hos ett kontorsutrymme för omvandling till bostäder, att utforska de 

specifika behov som krävs för att genomföra en sådan konvertering samt att identifiera 

de utmaningar som är förknippade med att konvertera kontorslokaler till bostäder. 

Genom att belysa dessa aspekter kan vi ge vägledning till den som vill konvertera 

lokaler och i förlängningen hjälpa till att möta bostadsbehovet i Sverige. 

 

Frågeställningarna som kommer att besvaras i rapporten presenteras nedan: 

 

• Vilka kriterier används vanligtvis för att bedöma lämpligheten hos ett 

kontorsutrymme för omvandling till bostäder? 

 

• Vad behöver en fastighetsägare tänka på vid konvertering av lokal till bostad? 

 

• Vilka utmaningar finns det för att omvandla kontor till bostäder? 

 

1.3 Metod 
 

För att besvara frågeställningarna används kvalitativ forskning, som inkluderar 

intervjuer med experter inom fastighetsbranschen samt genomgång av tidigare 

forskning och rapporter. Värdeteorin används som ett analytiskt ramverk för att 

bedöma hur konvertering påverkar fastigheters ekonomiska värde. Arbetet bygger på 

intervjuer med fem aktiva personer i branschen, vars svar jämförs med befintlig 

litteratur. Genom att kombinera detta med juridisk, ekonomisk och social information 

från myndigheter får vi en djupare förståelse för möjligheter och utmaningar vid 

konvertering av vakanta kontorslokaler till bostäder. 

 

1.4 Avgränsning  
 

Fokus i studien ligger specifikt på omvandlingar mellan kontorslokaler och bostäder, 

dessa omvandlingsprocesser analyseras ur en fastighetsägares synvinkel. 

 

Studien inkluderar internationella rapporter och fallstudier, trots att juridiska aspekter 

är unika för Sverige, på grund av detta har de internationella juridiska aspekterna 

jämförts med svensk lagstiftning i syfte att se vad som är tillämpbart och inte.  

 

Vidare begränsas undersökningen till två huvudsakliga upplåtelseformer för 

omvandlade kontorslokaler till bostäder: bostadsrätt och hyresrätt. Andra 

upplåtelseformer, såsom äganderätt ligger utanför denna studies omfattning. 
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1.5 Definitioner 
 

Konvertering - Med konvertering avses det att ändra användningsområdet på en 

byggnad eller lokal till ett annat. Detta görs genom att renovera byggnaden från 

exempelvis kontorslokal till bostad eller från fabrik till bostad (Boverket 2021a). 

Processen att konvertera innebär en process med flera myndigheter inblandade. I 

korta drag är denna process att få genomföra konverteringen enligt detaljplan och att 

få bygglov för de önskade ändringarna.  

 

Fastighet - Den civilrättsliga definitionen återfinns i Jordabalkens första kapitel. I 1 kap. 

1 § av jordabalk (SFS 1970:994) anses att “Fast egendom är jord. Denna är indelad i 

fastigheter. En fastighet avgränsas antingen horisontellt eller både horisontellt och 

vertikalt. Om fastighetsbildning finns särskilda bestämmelser. Fastigheter klassificeras 

för olika ändamål, de som är relevanta i vårt arbete är bostads- och kontorsändamål.” 

I Sverige finns det lagstiftning som reglerar vilken standard dessa ska ha och krav som 

måste mötas för att kunna benämnas som kontors- eller bostadsfastighet.  

 

Byggnad – I Plan- och bygglagen (SFS 2010:900) definieras en byggnad som en 

permanent konstruktion (Lantmäteriet u.å). Den består av tak, eller både tak och 

väggar, och som är fast placerade på eller delvis under marken, eller på en viss plats 

i vatten. Konstruktionen ska vara utformad så att människor kan vistas i den. 

 

Vakansgrad - Vakansgrad är ett nyckeltal som mäter hur stor andel av fastighetens 

yta som inte är uthyrd, detta innebär den outhyrda arean i förhållande till byggnadens 

totala uthyrbara area. (EY Sverige 2023).  

 

Nuvärde – Ett nuvärde är en uppskattning av värdet på en betalning som sker i 

framtiden. (Fortnox 2023).  

 

1.6 Disposition  
 

Inledningsvis presenteras en bakgrund till området, arbetets syfte, frågeställningar, 

metod, avgränsningar och definitioner. Arbetet fortsätter i kapitel 2 med en 

genomgång av tidigare studier kring omvandling av vakanta lokaler till bostäder. 

Därefter presenteras värdeteorin och fastighetsvärdering i kapitel 3. Information från 

myndigheter kopplat till de ekonomiska, juridiska och sociala aspekterna kring 

konvertering av kontor behandlas i kapitel 4. Processen att konvertera beskrivs i 

kapitel 5, tillsammans med vilka hinder som kan uppstå och vilka förutsättningar som 

behövs. Kapitel 6 innehåller svar från respondenter som är verksamma inom området. 

I kapitel 7 diskuteras arbetets resultat. Slutligen presenteras arbetets slutsatser i 

kapitel 8. 
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2. Literature review  
 

I detta kapitel presenteras litteratur som berör konvertering av lokaler till bostäder, 

litteraturen berör bland annat utmaningar, förutsättningar och fallstudier på 

konverteringar. 

 

2.1 Tidigare studier 
 

Sökningen av litteratur i arbetet har skett genom Google Scholar, 

myndighetspublikationer och DiVa. För att hitta relevanta studier har följande sökord 

använts på Google Scholar: “Convert office living space”, “Office Conversion”. Till en 

början dök det upp väldigt många resultat, vi valde därför att begränsa oss till 

publikationer mellan 2010 och 2024 i syfte att smalna av sökresultaten, efter filtrering 

på år gick antalet resultat från 6,5 miljoner till 17 900. Studier som inkluderar fallstudier 

prioriteras i syfte att få material med god verklighetsförankring och inkluderar 

fallstudier. För att hitta myndighetskällor används Google med sökord “konvertering 

av kontor”, “bygglov”, “Detaljplan” med flera. 

 

Tabellen nedan redogör för litteraturen som undersöks i arbetet samt vilka faktorer 

som spelar in vid konvertering av kontor till bostäder. 

 

Författare Antal faktorer Faktorer År 

Geraedts, van der Voord och 

Remøy (2017) 

 

6 

Funktionella, kulturella, 

tekniska, juridiska, 

ekonomiska, vakansgrad 

2017 

Geraedts, van der Voord och 

Remøy (2014) 

5 Juridiska, ekonomiska, 

tekniska, funktionella, 

kulturella 

2014 

Boverket (2021a) 2 Juridiska, ekonomiska 2021 

Clarin J. & Miftari A. (2023) 3 Juridiska, ekonomiska, 

vakansgrad 

2023 

Fastighetsägarna (2022). 1 Juridiska 2022 

Holman N. & Mossa, A. & Pani, 

E. (2017) 

4 Juridiska, ekonomiska, 

miljömässiga, tekniska  

2017 

Zhang, Y, (2020) 4 Juridiska, ekonomiska, 

tekniska  

2020 

Tabell 1. Forskning och rapporter inom området samt vilka påverkande faktorer de redogör för.   
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2.2 Geraedts, van der Voord och Remøy (2017)  
 

Rapporten som heter “Conversion Meter A new tool to assess the conversion potential 

of vacant office buildings into housing” presenterar ett verktyg för att ta vara på lokalyta 

som är vakant och omvandla den till bostäder (Geraedts, Van Der Voord och Remøy 
2017). Studien diskuterar många av de faktorer som gör det möjligt eller omöjligt att 

omvandla en lokal till bostad. Mest relevant för vårt arbete är kriterier som krävs för att 

bostäder ska vara hållbara ur en social och ekonomisk synvinkel. Dessa kriterier 

kommer att användas för att se hur pass lämplig en konvertering är. 

 

2.3 Remøy, H.  Van der Voordt, T. (2014) 
 

Rapporten ”Adaptive reuse of office buildings” presenterar en fallstudie i 

Nederländerna där 15 konverteringar av vakanta kontor undersöks (Remøy, H.  Van 

der Voordt, T. 2014). Studien fokuserar på framgångsfaktorer och hinder som kan 

uppstå, exempelvis bra ljusinsläpp och hur en dålig planlösning kan hindra projektet. 

 

2.4 Boverket (2021a) 
 

Rapporten “Förutsättningar för omvandling av lokaler till bostäder” beskriver de 

nödvändiga förutsättningarna för att konvertera kontorsutrymmen till bostäder, med 

särskilt fokus på juridiska aspekter (Boverket 2021a). Den undersöker huvudsakligen 

processerna för detaljplanering, bygglov och byggnation, samt hyreslagstiftningen och 

de ekonomiska aspekter som påverkar lönsamheten vid konvertering av kontor till 

bostäder. Rapporten presenterar alla förutsättningar som krävs för att genomföra en 

konvertering. 

 

2.5 Clarin J. & Miftari A (2023) 
 

Ett tidigare mastersarbete vid Lunds universitet vid namn ”Hur kan kontor bli hem” 

undersökte förutsättningarna för att konvertera kontorsbyggnader till bostäder samt 

vilka drivkrafter fastighetsägare behöver (Clarin J. & Miftari A 2023). Konvertering 

kräver hög kontorsvakans, låg efterfrågan på kontor och hög bostadsefterfrågan, och 

är lönsamt endast i centrala lägen där investeringen kan återbetalas. 

 

Juridiska utmaningar måste överkommas. Den första utmaningen är att detaljplanen 

kanske inte tillåter bostäder, vilket regeringen försöker lösa genom att ge kommuner 

incitament att tillåta konverteringar genom att erbjuda dem pengar för att tillåta det. En 

till utmaning är att uppnå lagstadgade standardkrav för bostäder för att få bygglov. 

 

Arbetets slutsats är att juridiska förutsättningar och betalningsviljan för bostäder måste 

vara uppfyllda, och att investeringen måste ske där fastighetsägaren kan få tillbaka 

sin investering.  
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2.6 Holman N. & Mossa, A. & Pani, E. (2017) 
 

Studien ”Adaptive reuse of Sydney offices and sustainability” undersöker möjligheten 

att konvertera fler kontor i Sydney till bostäder (Holman N. & Mossa, A. & Pani, E. 

2017). Stora delar av växthusgaser kommer från byggande och ett sätt att minska 

dessa är att ta vara på befintliga byggnader genom konvertering. 

 

Studien kommer fram till att fysiska, miljömässiga och juridiska faktorer spelar in i 

frågan om konvertering men att ekonomin är den drivande faktorn för fastighetsägaren 

att ta beslutet att konvertera en byggnad. 

 

2.7 Zhang, Y, (2020) 
 

Studien ”Office Buildings converted to apartment” sammanställer konverteringsprojekt 

i New York och analyserar kriterierna för att genomföra konvertering (Zhang, Y, 2020). 

 

Studiens slutsats är att man lyckats konvertera många byggnader i hög grad 

konverterats på grund av att man lyckats bevara byggnadens kulturhistoriska värden. 

Studien pekar även på att politiska och ekonomiska incitament har stor inverkan på 

antalet konverteringar som genomförs. 

  



   

 

7 
 

 

Kap 3. Fastighetsvärdering 
 

Detta kapitel förklarar värderingsteori och vilka metoder som används i processen att 

värdera en fastighet. 

 

3.1 Värdeteori 
 

Värdeteori används inom ekonomin i syfte att förklara hur ett värde uppstår på en 

marknad (Bengtsson 2018, s. 131). När det gäller just fastigheter finns det några 

krav för att ett värde ska kunna uppstå. Dessa krav är:  

 

• Att Fastigheten behövs för att kunna bedriva en viss produktion. 

• Att resultatet av produktionen har ett marknadsvärde. 

• Att någon har en rättighet att bedriva produktionen.  

 

Med andra ord är en fastighet bara värd lika mycket som värdet den kan producera. 

Medlet för produktion hos en fastighet är bland annat genom uthyrning av industrilokal 

eller bostad (Bengtsson 2018, s. 99–100). Med tanke på att fastighetens värde är 

beroende av dess produktion är det i fastighetsägarens intresse att säkerställa att 

dennes fastighets möjlighet till produktion utnyttjas till fullo. Om lokaler är vakanta 

under en längre tidsperiod påverkas fastighetens värde negativt.  

 

3.2 Metoder för värdering av fastighet 
 

Vid värdering av en fastighet får den ett marknadsvärde. Marknadsvärdet innebär det 

mest sannolika pris någon skulle betala för fastigheten på en fri och öppen marknad 

vid en given tidpunkt (Bengtsson 2018, s. 59). Vid bedömning av marknadsvärde 

antas normala förhållanden gälla på marknaden. Detta innebär att alla på marknaden 

har tillgång till samma information, agerar rationellt och agerar för att maximera sin 

individuella nytta. 

 

Marknadsvärdet kan variera beroende på vilken metod som används för att värdera 

fastigheten. Generellt sett används följande metoder för att värdera en fastighet. 

Dessa är: 

 

• Ortsprismetod 

• Avkastningsmetod 

• Produktionskostnadsmetod 

• Hedonisk metod 

 

I detta arbete ligger avkastningsmetoden i fokus. Avkastningsmetoden går ut på att 

värdera fastigheten baserat på fastighetens kassaflöde, denna metod används främst 

för fastigheter som är någon form av investeringsobjekt (Bengtsson 2018, s. 222–226). 

Typiska exempel för fastigheter som avkastningsmetoden tillämpas på är kontors- och 

bostadshus. Metoden används genom att värdera kassaflödet fastigheten genererar 
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och att man summerar nuvärdet av alla framtida driftnetton. För att förstå 

avkastningsmetoden behöver man förstå följande nyckeltal:  

 

• Nuvärde – Det uppskattade värdet på en framtida betalning. (Fortnox. u.å.) 

 

• Driftnetto – Hyresintäkter minus drift-och underhållskostnader och skatt. 

  

• Restvärde – Detta beräknas med hjälp av ”Gordons formel”, denna formel 

används för att beräkna värdet på kassaflöden under antagandet att 

betalningarna kommer ske i all evighet.  

 

 

• Avkastningskrav – (r) Är den lägsta avkastning fastighetsägaren kräver för att 

äga fastigheten baserat på dess risknivå. 

 

𝑁𝑉 =
𝐷𝑁1

(1 + 𝑟)1
+

𝐷𝑁2
(1 + 𝑟)2

+
𝐷𝑁3

(1 + 𝑟)3
+⋯+

𝐷𝑁𝑛
(1 + 𝑟)𝑛

+
𝑅𝑛

(1 + 𝑟)𝑛
1 

 

Formel 1. Definition av kassaflödesformeln (Bengtsson 2018, s. 226). 

 

Med avkastningsmetoden är fastighetens värde direkt kopplat till dess produktion, det 

är därmed i fastighetsägarens intresse att maximera denna produktion genom att 

tillgodose att ingen yta är vakant för länge. Genom att identifiera fastigheter eller delar 

av fastigheter som varit vakanta under en längre period kan driftnettot ökas genom att 

konvertera de vakanta lokalerna till bostäder.   

 

  

 
1 NV = Nuvärde. DN = Driftnetto 
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4. Förutsättningar och faktorer som påverkar omvandling 
 
Detta kapitel redogör för möjliga orsaker till att det har skett en ökning av vakanser 

inom kontorslokaler samt vilka juridiska, sociala och ekonomiska aspekter som bör tas 

i beaktning innan ett konverteringsprojekt kan genomföras. Detta kapitel baseras på 

rapporter från myndigheter och organisationer, såsom Boverket, Fastighetsägarna, 

SCB, Handelskammare, Skatteverket, Länsstyrelsen och Regeringen.  

 

4.1. Vakanser i kontor och dess orsaker  
 

Vakansgraden är av intresse för alla inblandade i fastigheten, en hög vakansgrad 

betyder att det finns många outnyttjade utrymmen. Det finns tre typer av vakans, 

friktionsvakans, strukturell vakans och naturlig vakans. Geraedts R, & Remøy H. & 

Van der Voordt (2017) beskriver friktionsvakans som något oundvikligt som uppstår 

när hyresgäster flyttar runt, denna typ av vakans leder till att vakansgraden är tre till 

fem procent i en väl fungerande kontorsmarknad. Strukturell vakans innebär att en 

lokal har varit vakant i tre år eller mer, vid denna typ av vakans är det relevant att 

undersöka möjligheten att konvertera lokalen. Naturlig vakans uppstår vid en obalans 

mellan utbud och efterfrågan på marknaden, i praktiken innebär detta att det finns fler 

kontor än hyresgäster eller vice versa (Sanderson, B. & Farrelly, K. & Thoday, C. 

2006). 

 

CityMark (2023) rapport presenterar andelen tomma kontor i Stockholms innerstad 

nått den högsta nivån sedan 2010, med en andel på 7,5 procent. Detta innebär en 

betydande ökning av antalet tomma kontorslokaler i innerstaden. Likaså har 

vakansgraden i Söderort stigit till 10,5 procent jämfört med tidigare mätningar. Å andra 

sidan, i Norrort steg vakansgraden till 16,9 procent. Citymark förklarar det av att 

tidigare tomma ytor har tagits bort från marknaden genom konverteringar eller 

ombyggnationer. 

 

Det finns olika orsaker till ökade vakanser. Riksbanken (2022) menar att covid-19 

pandemin orsakat en permanent ökning av distansarbete vilket i sin tur har lett till en 

totalt sett lägre efterfrågan på kontorslokaler. Stigande räntor är även en bidragande 

faktor till vakanserna då räntan ökar förväntas, även vakanser i kontor gör det. 

Ytterligare en bidragande faktor är inflationen eftersom de flesta hyreskontrakt är 

indexerade efter inflationstakten därmed ökar hyror samtidigt som inflationen.  

 

Åtgärder för en vakant kontorsbyggnad 

 

Att en fastighet står vakant innebär negativa ekonomiska följder. Det finns fyra 

strategier för att avhjälpa vakans i kontorsbyggnader: avvaktning, renovering, 

uppgradering eller rivning och ombyggnad (Remøy, H. & Van der Voordt, T. 2014). 

Den strategi som vårt arbete fokuserar på är renovering, mer specifikt att renovera 

kontorslokaler till bostäder. Konvertering innebär en mindre förlust av intäkter eftersom 

det tar kort tid i förhållande till att riva och bygga på nytt, denna typ av åtgärd kan även 

bidra till att stävja bostadsbristen och ge stora samhällsekonomiska fördelar. 
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4.2 Ekonomiska aspekter 
 

Den ekonomiska aspekten fokuserar på utbud och efterfrågan samt 

marknadsanalysen. Om det råder ett överskott av kontorslokaler och höga 

vakansnivåer kan detta leda till ekonomiska förluster för fastighetsägaren. Det kan då 

vara mer ekonomiskt lönsamt att omvandla kontorslokaler till bostäder för att möta den 

rådande efterfrågan på bostäder. 

 

4.2.1 Upplåtelseform vid omvandling av lokal till bostad 

 

Det finns huvudsakligen tre upplåtelseformer för bostäder i Sverige (Boverket 2022).  

Den första är hyresrätt vilket innebär att lägenheten hyrs ut av en hyresvärd. Den 

andra upplåtelseformen är en bostadsrätt, detta innebär att man äger andelar i en 

förening och har nyttjanderätt till en lägenhet i denna förening. Den tredje är 

äganderätt vilket innebär att den som bor äger sin lägenhet. 

 

Om fastighetsägaren väljer att omvandla lokalen till en hyresrätt sätts hyran utifrån 

bruksvärdessystemet. Detta system baseras på faktorer som bland annat lägenhetens 

standard, läge och utrustning. Hyresrättslagen (SOU 1981:77) menar att detta system 

är på plats för att motverka ockerhyror. 

 

4.2.2 Byggnadens geografiska läge 

 

En avgörande faktor för en konverterings lönsamhet är kopplat till vart byggnaden är 

belägen, kostnaden för att bygga är nästan densamma oavsett vart i Stockholm man 

befinner sig. På grund av byggnadskostnaderna är det därmed viktigt att 

fastighetsägaren har möjlighet att ta ut en hyra/sälja bostaden till ett pris som är rimligt 

i förhållande till investeringen.  

 

Denna ekonomiska aspekt gör byggnadens läge en avgörande faktor för beslutet att 

konvertera eller inte (Geraedts & Remøy & Van der Voordt. 2017). Det 

fastighetsägaren bör undersöka är utbud och efterfrågan på kontors- respektive 

bostadsmarknaden i området samt kostnaden för att konvertera. I det fall en byggnad 

är belägen i ett område med låg attraktivitet på bostadsmarknaden är det utmanande 

att få ekonomin att gå runt. Detta beror på de höga byggkostnaderna i förhållande till 

den låga avkastningen. I det fall byggnaden ligger i ett område där bostäder är 

efterfrågade har fastighetsägaren möjlighet att göra en vinstaffär på sin konvertering. 

 

4.2.3 Fastighetstaxering 

 

Fastighetstaxeringen påverkas när användningen av en byggnad, eller dess delar, 

förändras (Skatteverket u.å). För lokalerna tas en statlig fastighetsskatt ut, vanligtvis 

1 procent av taxeringsvärdet. Hyresbostäder beläggs med en kommunal 

fastighetsavgift, 2020 uppgick till 1 429 kronor per lägenhet eller upp till 0,3 procent av 

taxeringsvärdet. Nybyggda bostäder är befriade från fastighetsavgiften i 15 år. Vid 
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omvandling av lokal till bostad kan den nya bostaden bli befriad från avgift om 

åtgärderna är tillräckligt omfattande, motsvarande nybyggnation. Förutom 

specialbyggnader är skatteuttaget generellt lägre för bostäder än för lokaler, vilket 

främjar bostadsbyggande. Ändå är nyproduktion av bostäder vanligtvis mer fördelaktig 

ur skattesynpunkt jämfört med omvandling av lokaler till bostäder.  

 

4.3 Juridiska aspekter 
 

De juridiska aspekterna inkluderar skillnader i lagstiftning mellan kontor och bostäder 

samt krav på detaljplan och bygglov (Boverket 2021a). Det är viktigt att undersöka om 

det är tillåtet enligt gällande bestämmelser att genomföra omvandlingen och att 

säkerställa att standardkrav uppfylls.  

 

4.3.1 Standardkrav på lokal och bostad i fastigheten 

 

Bostadsfastigheter definieras som hus, lägenhet, rum eller annat utrymme att bo i 

(Boverket u.å). Dessa utrymmen har lagstadgade krav för att få benämnas som 

bostäder.  

 

I 12 kap. 18 a § Jordabalk (SFS 1970:994) står att kraven är: 

 

1. kontinuerlig uppvärmning, 

2. kontinuerlig tillgång till varmt och kallt vatten för hushåll och hygien, 

3. avlopp för spillvatten, 

4. personlig hygien, omfattande toalett och tvättställ samt badkar eller dusch,  

5. försörjning med elektrisk ström för hushållsförbrukning, 

6. matlagning, omfattande spis, disko, kylskåp, förvaringsutrymmen och 

avställningsytor.  

 

Det finns fler krav specificerade i boverkets föreskrifter (BFS 2020:5) om detaljplan 5 

kap. 2 § som föreskriver att användningen av bostäder är tänkt för områden som är 

avsedda för olika former av permanent boende (Boverket 2023a). Kontor är en typ av 

kommersiell fastighet som omfattar också butiker och industriella anläggningar. Till 

skillnad från bostäder finns inga tydligt lagstadgade krav på kontorslokaler, det finns 

dock krav på arbetsmiljö från arbetsmiljöverket och dessa berör bland annat 

områdena: 

 

1. Lokalernas storlek, arbetslokalerna behöver vara tillräckligt stora för den 

verksamhet som avses att bedrivas. 

 

2. Tillgänglighet, lokalerna ska vara tillgängliga för personer med 

funktionsnedsättning. Detta innebär att personer med funktionsnedsättning ska 

kunna använda lokalerna. 

 

3. Ventilation måste vara anpassad för hur många personer som vistas i lokalerna. 
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4. Rumshöjd på 2,7 meter 

 

5. Arbetsplatsens utformning, här gäller arbetsmiljölagen och beror på saker som 

omklädnings-och duschutrymmen, inredning och utrustning.  

 

4.3.2. Detaljplan och bygglov  

 

I 4 kap. 2, 5§§ Plan- och bygglagen (SFS 2010:900) är detaljplanen juridiskt bindande. 

Sammanfattningsvis måste detaljplan upprättas för att bygga följande: 

 

1. Sammanhållen bebyggelse med bygglovspliktiga byggnadsverk. 

 

2. Bebyggelse som ska förändras eller bevaras. 

 

3. Bygga något som har en betydande inverkan på omgivningen eller att bygga nära 

ett område där risk för kemikalieolyckor föreligger.  

 

Under detaljplanearbetet gör kommunen en avvägning mellan enskilda och allmänna 

intressen i enlighet med 3, 4 kap. Miljöbalk (SFS 1998:808). Detaljplan ger rättigheter 

att bygga under planens genomförandetid som är mellan fem och femton år. Efter 

denna genomförandetid löpt ut är planen fortfarande giltig men den kan då ersättas, 

upphävas eller ändras. 

  

Detaljplanen kan hindra processen för omvandling eftersom kommunen har 

möjligheten att reglera vad en byggnad får och inte får användas till, detta är inget krav 

men i vissa fall kan det hända att en särskild byggnad bara får användas som 

exempelvis kontorslokaler. I det fall ett kontor i en byggnad som är detaljplanelagd 

som kontorslokaler måste rådande detaljplan ändras för att ge utrymme för bostäder. 

För att genomföra förändring av detaljplan används samma process som när en ny 

detaljplan upprättas (Boverket 2023b). Vid ändring är det även nödvändigt att 

underrätta alla som är berörda vad för ändringar som ska ske och hur den skiljer sig 

från den ursprungliga planen. Förändringen kräver även att ändringen ryms inom 

syftet för den ursprungliga planen och att ändringen inte medför några olägenheter. 

Det finns ingen lagstadgad gräns på vad som är rimligt utan kommunen prövar om 

ändringarna är lämpliga i varje enskilt fall (Boverket 2023d). 

 

Om detaljplanen tillåter omvandlingen är nästa juridiska process att skaffa bygglov. I 

9 kap. 2§ Plan-och bygglag (SFS 2010:900) föreligger det en plikt att ansöka om 

bygglov när ett byggnadsändamål ändras väsentligt från det ändamål den användes 

för enligt senast beviljade bygglov. Omvandlingen av lokal till bostäder anses vara 

något som avviker väsentligt från det senaste bygglovet i de flesta fall. Detta går att 

kringgå genom att kommunen i detaljplan anger att bygglov inte krävs för särskilda 

ändringar. 
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Enligt 9 kap. 3a st. Plan-och bygglag (SFS 2010:900) är det första steget i processen 

att få bygglov är att skicka in en anmälan till byggnadsnämnden som sköter 

handläggning. Efter handläggningen är det upp till byggnadsnämnden att godkänna 

eller neka bygglovet.  

 

I 9 kap. 31 c § Plan-och bygglag (SFS 2010:900) behöver byggnadsnämnden göra 

prövningar under vilka förutsättningar bygglov som avviker från detaljplan kan ges. 

Om detaljplanen gått ut kan man ge bygglov för en avvikelse som tjänar som ett 

komplement till befintlig markanvändning. Det är däremot anmärkningsvärt att 

komplementen inte får vara dominerande i förhållande till vad planen är avsedd för, 

exempelvis kan det vara utmanande att ta en hel byggnad i anspråk, generellt kan 

man säga att minst hälften av byggnaden ska vara ägnad åt det ändamål som är 

detaljplanelagt. Ett exempel på lämpligt komplement är en butik i ett område som är 

detaljplanelagt för bostäder. 

 

Ekonomiskt stöd 

 

Ekonomiskt stöd har införts för att främja omvandlingen av lokaler till bostäder genom 

att möjliggöra ändringar i detaljplaner (Regeringen 2023). Den exakta utformningen 

av detta stöd förklarades av Andreas Carlson, bostadsminister. För budgetåret 2024 

är stödet på 20 miljoner kronor och förväntas öka till 25 miljoner kronor för kommande 

år. Bidraget är på 150 kronor per kvadratmeter lokalarea som kan omvandlas till 

bostadsarea enligt den nya detaljplanen. 

 

Kommuner kan ansöka om stöd för att utarbeta detaljplaner som tillåter omvandling 

av lokaler till bostäder under ansökningsperioden från den 2 april 2024 till den 1 

oktober 2026 (Boverket 2024b). För att vara berättigad till stöd måste en kommun anta 

en detaljplan efter den 31 december 2023 som möjliggör omvandling av lokalarea till 

bostadsarea. Det är viktigt att notera att stödet endast riktar sig till kommuner. 

 

4.3.3 Återbostadisering och bostadisering 

 

När en lokal konverteras ses det som två skilda saker, att återställa ett utrymme som 

tidigare varit klassat som bostäder och att konvertera ett utrymme som aldrig varit 

bostäder (Boverket 2020). Att återställa ett utrymme som tidigare varit bostäder kallas 

för återbostadisering, detta sker genom att exempelvis göra om ett flerbostadshus som 

tillfälligt använts som kontor till bostäder. Om ett utrymme som alltid varit kontor görs 

om till bostäder kallas detta för bostadisering. Byggreglerna skiljer sig mellan dessa 

två typer av projekt. Generellt sett är återbostadisering enklare då byggnaden från 

början var ämnad för bostäder. Bostadisering kräver mer arbete för att tillgodose 

standardkrav för bostäder. 

 

4.4 Sociala aspekter 
 

Social hållbarhet innebär att ge förutsättningar för en rättvis och inkluderande 

samhällsutveckling som prioriterar människors välbefinnande och möjligheter (KTH 
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2024). En stor del av den sociala hållbarheten kommer från var människor bor. Även 

om ekonomiska och juridiska faktorer är viktiga spelar sociala aspekter en roll för att 

genomföra en konvertering.  

 

I fokus för de sociala aspekterna är två centrala punkter: 

- Utbud och efterfrågan:  Det råder ofta en stor efterfrågan på bostäder i områden 

där kontorslokaler är belägna. Omvandling till bostäder kan bidra till att möta 

detta behov. 

 

- Bostadsbrist: Bostadsbristen är ett växande samhällsproblem, särskilt i stora 

städer. Omvandlingen av kontorslokaler till bostäder kan bidra till att möta detta 

växande behov. 

 

4.4.1 Bostadsbristen och dess orsaker  

 

Bostäder kan inkludera allt från lägenheter och hus till kollektivboenden. I Stockholms 

län har alla förutom två kommuner bostadsbrist i dagsläget (Länsstyrelsen 2024). 

Detta är ett fenomen som uppstår när efterfrågan på bostäder överstiger tillgången, 

vilket kan resultera i trångboddhet, hemlöshet och ohållbart höga boendekostnader. 

 

Att tillgången understiger efterfrågan är något som orsakas av många olika faktorer, 

bland annat har Stockholm sett en kraftig befolkningsökning om cirka 100 000 

personer mellan 2013 och 2023 (SCB 2023b). Befolkningsökningen har dock inte en 

enorm inverkan på bostadsbristen utan de drivande faktorerna är sänkta räntor och 

högre inkomster hos hushåll. Dessa i kombination med varandra kan ge en förklaring 

till den 70 procentiga prisuppgången på bostadsrätter och småhus under det senaste 

decenniet. Denna prisuppgång har lett till att den som vill köpa sin bostad måste 

finansiera sitt köp med ett lån, vilket ger effekten att den som redan har sin fot inne i 

bostadsmarknaden får en fördel gentemot den som ska köpa bostadsrätt eller småhus 

för första gången. 

 

De höga bostadspriserna är en indikation på en hög betalningsvilja för bostäder. 

Priserna har nästan fördubblats under loppet av tio år medan utbudet av nya 

lägenheter endast ökat med 6% (Boverket 2021b). För att möta en kraftigt ökad 

efterfrågan krävs ett ökat bostadsbyggande där befolkningstillväxten beräknas vara 

hög, framför allt i storstäderna. 

 

Enligt boverket behövs en ökning på 40 000 nya bostäder varje år, detta är 12 000 fler 

än genomsnittet under de senaste 5 åren (Boverket 2021b). Denna ökning av 

byggande skulle innebära en ökad kostnad på 32 miljarder kronor per år jämfört med 

dagens totala investeringar på cirka 115 miljarder per år. Med dagens räntenivå och 

ökande bostadspriser i åtanke behöver det byggas mycket fler bostäder, vilket kan 

komma att bli utmanande med tanke på att produktionskostnaderna ökat i samma takt 

som huspriserna och att Sverige har näst högsta byggkostnaderna i EU. 
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För att köpa en bostad för första gången måste nästan alla ta ett bolån (SBAB u.å.). 

För att ta ett bolån i Sverige måste några krav uppfyllas, det första kravet är 

amorteringskravet som innebär att låntagaren måste amortera ner sin skuld med en 

viss procentsats årligen. Denna procentsats beror på bostadens belåningsgrad och 

blir högre om lånet överstiger 4.5 gånger låntagarens årsinkomst. Kravet på 

amortering kan agera som en sorts barriär till bostadsmarknaden då 

förstagångsköpare måste ha en hög inkomst samt sparat kapital denna barriär 

minskar antalet personer som har möjlighet att köpa bostad, dessa personer kommer 

att efterfråga hyresrätter och därmed ökar efterfrågan på det redan begränsade 

utbudet av hyresrätter. 

 

Att bygga kan vara en tidskrävande process, det är många byråkratiska processer 

som måste gås igenom för att kunna bygga bostäder. Därför undersöks möjligheten 

att omvandla vakanta kontor till bostäder. Slutsatsen som kan dras gällande 

bostadsbristen är att det är enkelt att få en bostad om man har en fast och hög inkomst, 

däremot är det stora svårigheter att få en hyreslägenhet och att köpa sin första bostad. 

 

4.4.2. Pandemins effekter på kontoret 

 

Diskussionen kring effektiv användning av det svenska fastighetsbeståndet har 

intensifierats under covid-19 pandemin, drivet av förändrade arbets- och handelsvanor 

hos svenskarna (Fastighetsägarna 2022). Restriktioner resulterat i ökad användning 

av digitala plattformar för arbete, vilket har lämnat många fysiska kontor tomma. Trots 

att restriktioner har lättats och människor återvänder till fysiska platser har fördelarna 

med digitala mötesplatser blivit tydliga. 

 

Det är uppenbart att digitaliseringen fortsätter att påverka fastighetsmarknaden med 

både utmaningar och möjligheter. För att maximera möjligheterna krävs ökad 

flexibilitet i fastighetsanvändningen. Diskussionen kretsar kring att omvandla kontor till 

bostäder, för att möta aktuella behov och minska resursanvändningen. Flexibel 

konvertering av fastigheter anses vara avgörande för att skapa bostäder, främja 

arbetsmarknaden och förbättra hållbarheten. 

 

Handelskammaren (2023) beskriver att pandemin har medfört en betydande 

förändring i hur vi arbetar. Många har övergått från daglig närvaro på kontoret till att 

arbeta hemifrån på heltid. Diskussionerna om kontorets framtid har intensifierats, och 

undersökningen visar att även om många uppskattar flexibiliteten med distansarbete, 

finns det en stark längtan tillbaka till kontoret. Före pandemin arbetade 80 procent av 

de tillfrågade sällan hemifrån, medan 55 procent nu arbetar hemifrån hela veckan. 

Trots denna förändring föredrar nästan 70 procent att vara på kontoret minst tre dagar 

i veckan efter pandemin. Medelvärdet för arbete på plats är 3,1 dagar i veckan. 

 

4.5 Sammanfattning av kapitel 4  
 

Sammanfattningsvis kan man säga att det finns tre aspekter kopplade till 

konverteringar, juridiska, ekonomiska och sociala. De juridiska aspekterna berör 
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främst tillstånd att bygga om eller att ändra dess användningsområde. Dessa 

processer genomförs genom myndigheter som kommun och byggnadsnämnden. De 

ekonomiska aspekterna handlar främst om att optimera valet av byggnad att 

konvertera i syfte att maximera vinst och minimera risk. De sociala aspekterna berör 

bostadsbristen och påverkar marknaden för konverteringar på grund av ökade 

vakanser i kontor till följd av covid-19 pandemin och ökad digitalisering. Detta lämnar 

utrymme för förändring. Så länge de juridiska kriterierna kopplade till detaljplan och 

bygglov är uppnådda samt att projektet anses ha en låg risk är det inget som hindrar 

en fastighetsägare från att konvertera ett kontor till bostad.  
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5. Processen för konvertering enligt “Conversion meter” 
 

Detta kapitel beskriver hur processen för att konvertera en fastighet ser ut från start till 

slut med hjälp av artikeln “Conversion meter” (Geraedts & Remøy & Van der Voordt. 

2017). 

 

Det första fastighetsägaren bör göra för att konvertera en byggnad är att hitta en 

byggnad som är möjlig att konvertera. Under denna process är det särskilda saker 

fastighetsägaren bör undersöka. Studien ”Conversion meter” erbjuder en process med 

sex steg för att identifiera det optimala konverteringsprojektet. 

 

Steg 0: Översiktlig analys 

 

Analysera marknaden och identifiera antalet vakanta kontorslokaler i ett område, om 

det finns vakanta kontorslokaler går processen vidare till steg 1. 

 

Steg 1: Vetokriterier 

  

I detta steg anges vetokriterier, dessa innebär absoluta krav för att en konvertering 

ska vara möjlig. Dessa krav kommer från olika aktörer. Det är en snabb bedömning av 

om konverteringsprocessen kan genomföras. Kriterierna är som följer: 

 

1. Det finns ett behov för bostäder på marknaden 

2. Fastighetsägaren är villig att sälja/konvertera byggnaden. 

3. En investerare är villig att investera i konverteringen 

4. Detaljplan tillåter bostäder 

5. Takhöjd på minst 2,6 meter. 

 

Om något av dessa kriterier inte uppfylls är en konvertering inte möjlig. 

 

Steg 2 Djupare analys 

 

I detta steg används ett system där varje uppfyllt kriterium ges en poäng. Kriterierna 

är kopplade till funktionella, kulturella och juridiska förutsättningar. De funktionella 

kriterierna är exempelvis avstånd till affärer, kollektivtrafik och mötesplatser. De 

kulturella aspekterna är exempelvis områdets rykte och hur befolkat det är. Ett juridiskt 

kriterium är mängden buller i området.  

 

Steg 3 Poängsättning 

 

Poängen summeras och därefter får byggnaden ett betyg baserat på hur 

konventerbar den är mellan ett och fem. Där ett är omöjlig att konvertera och fem är 

optimal. 
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Steg 4: Ekonomisk hållbarhetsanalys  

 

Resultaten ger vägledning om byggnaden är lämplig för konvertering till bostäder eller 

inte. Om byggnaden bedöms vara möjlig att konvertera görs en riskbedömning och en 

ekonomisk hållbarhetsanalys. Analysen är kopplad till byggnadens skick, i vilken grad 

befintliga delar av byggnaden kan återvinnas och om trapphus och hissar kan 

behållas. 

 

Steg 5: Riskbedömning och potentiella lösningar 

 

Även om lokalen är konverterbar och projektet är ekonomiskt hållbart, kan det 

fortfarande finnas risker att hantera. Författarna till artikeln har identifierat vanliga 

risker för att förebygga problem. Dessa kan vara funktionella, kulturella, tekniska, 

juridiska och ekonomiska. 

 

Funktionella risker 

 

Om en byggnad har brist på anläggningar, dålig tillgång till kollektivtrafik eller brist på 

parkeringsplatser kan bostädernas attraktivitet minska drastiskt, här bör den som 

genomför projektet se över möjligheten att bygga till ovan nämnda faciliteter i syfte att 

göra bostäderna mer attraktiva på marknaden. 

 

Kulturella risker 

 

Om byggnaden befinner sig i ett farligt område eller om området har ett dåligt rykte 

kan det vara mer utmanande att sälja/hyra ut bostäderna. En möjlig lösning till detta 

kan vara att bygga en grind. 

 

Tekniska risker 

 

De tekniska risker som föreligger är bland annat dålig lukt i området och 

bullerstörningar, detta kan lösas genom att installera tjockare fönster eller undersöka 

möjlighet för fasadrenovering. 

 

Juridiska risker 

 

De juridiska riskerna som föreligger är bland annat hinder i detaljplan, 

markföroreningar och begränsningar i byggnadshöjd. Det är fördelaktigt att inte ha 

begränsningar kopplat till byggnadens höjd då det ibland är lönsamt att bygga en till 

våning.  

 

Steg 6: Beslut 

 

Efter genomgång av alla steg behöver fastighetsägaren slutligen ta ett beslut om vare 

sig byggnaden ska konverteras eller inte.  
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Tillämpbarhet av conversion meter i Sverige 

 

Artikeln ”Conversion meter” är skriven i Nederländerna med nederländska 

förutsättningar (Geraedts & Remøy & Van der Voordt. 2017). 

För att förstå hur processen för att omvandla kontorslokaler till bostäder skiljer sig 

mellan Sverige och Nederländerna, är det viktigt att jämföra specifika aspekter av 

denna process. Tabellen nedan visar vilka aspekter kring konvertering som är helt 

överförbara mellan Sverige och Nederländerna, medans man även måste söka 

bygglov i Nederländerna ser processen annorlunda ut där. 

 

Tabell Sverige Nederländerna 

Ekonomiska aspekter X X 

Juridiska aspekter  X X 

Sociala aspekter X X 

Bostäder måste tillåtas av detaljplan X X 

Standardkrav  X - 

Bygglovsprocess X - 

Tabell 2 Aspekter som är helt överförbara mellan Sverige och Nederländerna. 

 

De ekonomiska, juridiska och sociala aspekterna är i princip likadana i grova drag vid 

jämförelse av Sverige och Nederländerna. De största skillnaderna mellan dessa två 

är regulatoriska och kopplade till standardkrav för bostäder. Sveriges standardkrav är 

mycket högre och vi har en längre process för att få bygglov här i Sverige. 
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6. Empiri  
 

I detta kapitel presenteras en allmän beskrivning av de fem respondenter som vi valt 

att utföra intervjuer med samt en sammanställning av intervjuer med respektive 

företag. 

 

6.1 Intervjuer och val av respondenter 
 

Respondenterna valdes ut med några grundläggande kriterier, det första kriteriet är 

att respondenten bör ha erfarenhet av att konvertera lokaler till bostäder eller att 

respondenten bör ha en övergripande förståelse av hur processen för konvertering 

går till. Två av respondenterna var begränsade till Stockholm medan resten var för 

hela Sverige.  

 

Vi genomförde semistrukturerad intervju med fem personer inom fastighetsbranschen 

för att få djupgående insikter. Denna metod bygger på en fördefinierad lista med sju 

frågor att använda som utgångspunkt. Den ger oss möjlighet att få mer detaljerad och 

specifik information samt fångar respondenternas åsikter.  

 

För att boka in intervjuerna, tog vi kontakt med dem via e-post. Efter varje intervju 

sammanställdes och sammanfattades svaren. Med tanke på ämnets bredd och 

respondenter olika yrkesroller fokuserade varje intervju olika fokusområden. 

Intervjuerna sträckte sig mellan 20 och 60 minuter. 

 

De respondenter som hade möjlighet delade med sig information om sina tidigare 

genomförda projekt. Två av respondenterna delade med sig av material och godkände 

användandet av materialet i arbetet. 

 

6.2 Klövern 
 

Klövern är ett kommersiellt bostadsbolag som har egen försäljning och förvaltning av 

bostäder (Klövern u.å.a). Klöverns portfölj består av 18 000 bostäder främst i 

Stockholm, 2 förvaltningsfastigheter med bostäder samt 30 projektfastigheter med  

kommersiella lokaler. 

 

6.2.1 Kista Square Garden 

 

Kista Square Garden uppfördes år 1985 och har sex våningar (Klövern u.å.b). 

Byggnaden är belägen nära Kista galleria och har goda kommunikationer med närhet 

till både tunnelbana och vägarna E4 och E18. Byggnaden har tidigare rymt 

kontorslokaler men undergår just nu renoveringar för att omvandla kontoren till 

bostäder. När projektet står färdigt kommer det bildas ca 1000 lägenheter som är 1 till 

3 rum och kök på en boarea mellan 24 och 62 kvadratmeter. Bygglov har även beviljats 

för att öka antalet våningar och att skapa en innergård.  
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Figur 1. Kista Square Garden (Nya boendet u.å.). 

 

6.2.2 Bostadsanalys för Kista Square Garden 

 

Klöverns analys av Kista utforskar demografi och geografiskt läge för att bedöma 

lämpligheten och potentialen för den kommande konverteringen. 

 

Befolkning och demografi: Klövern har noggrant studerat befolkningstillväxt och 

inflyttningar till Kista från Stockholm, Stockholms län, andra delar av Sverige och 

utlandet. De har också analyserat befolkningens åldersfördelning för att förstå 

målgruppens behov och preferenser. 

 

Läge och kommunikationer: En viktig del av analysen har varit att kartlägga närheten 

till viktiga kommunikationsnoder såsom tunnelbanestationer, Bromma och Arlanda 

flygplatser samt centrala Stockholm. De har även jämfört tillgängligheten med bil och 

kollektivtrafik. 

 

Befintligt fastighetsbestånd: Klövern har delat in Kista i olika områden för att identifiera 

var bostäder, centrala verksamheter och småhus/radhus finns. De har också 

utvärderat åldern på befintliga bostäder för att förstå efterfrågan på moderna boenden. 

 

Lägenhetsindelning och bostadstyper: En analys av lägenhetsstorlekar och 

bostadstyper har gjorts för att förutse behovet av olika bostadsalternativ. De har också 

jämfört antalet flerbostadshus och småhus/radhus med andra områden i Stockholm. 

 

Områdets attraktivitet: Klövern har identifierat de främsta attraktionsfaktorerna för 

Kista Square Garden, såsom dess centrala läge, närhet till galleria, tunnelbana, och 

grönområden.  
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Målgrupper och efterfrågan: Genom att definiera potentiella målgrupper, såsom 

singlar, unga par, studenter, pendlare och internationella arbetstagare, har Klövern 

kunnat rikta sin marknadsföring och utveckling. De primära målgrupperna verkar vara 

unga vuxna i åldern 25 till 40 år med hög inkomst. 

 

Fastighetsindelning och hyresförhållanden: Analysen har också innefattat planering 

av fastighetsindelning för att säkerställa att rätt målgrupper matchas med lämpliga 

bostäder. De har också undersökt hyresmarknaden, där kötid för hyresrätter är 

betydande (9,9 år) och snittpriser per kvadratmeter för både bostadsrätter (BRF) och 

hyresrätter (HR). 

 

6.2.3 Intervju med Klövern 

 

Vi intervjuade Niklas Malmfors som är sälj- och marknadschef på Klövern. Enligt 

Malmfors är det tre faktorer som påverkar beslutet att omvandla en lokal till bostäder, 

dessa faktorer är: geografi, detaljplan och ekonomi.  

 

Utmaningar och förutsättningar med konvertering 

 

Malmfors menar att den största utmaningen med att omvandla kontor till bostäder är 

kopplat till området byggnaden ligger i, om en byggnad ligger i ett område med bara 

kontorslokaler finns det sällan rätt social infrastruktur som krävs för ett bra 

bostadsområde. Han pekar också på att projektet Kista Square Garden var relativt 

enkel att genomföra tack vare dess närheten av andra bostadsområden, Kista galleria, 

caféer, föreningsliv och med närhet till tunnelbana och även spårvagn inom en snar 

framtid.  

 

Sett till geografi är det svårt att hitta folk som är villiga att bo i ett område med dåliga 

kommunikationer när dessa projekt startas görs noggranna analyser på områdets 

demografi för att bena ut hur efterfrågan på dessa bostäder kommer se ut. Enligt 

Malmfors är detta den absolut viktigaste faktorn som påverkar beslutet att omvandla 

och att riskerna är för höga om man inte är säker på att man kan sälja/ hyra ut all yta 

man omvandlat. 

 

Juridiska aspekter vid konvertering 

 

När det kommer till detaljplaneaspekten är det viktigt att detaljplanen tillåter bostäder, 

om detaljplanen inte tillåter bostäder tar det mellan två och tio år att ändra i 

detaljplanen, denna tid kan avskräcka fastighetsägare från att investera i denna typ av 

projekt då man inte alltid kan veta hur marknaden ser ut så långt i framtiden. I fallet 

med Kista tillät detaljplanen redan bostäder. All service och infrastruktur som behövs 

i ett bostadsområde finns redan där. Om detaljplanen inte tillåter bostäder blir det 

betydligt svårare att genomföra projektet, eftersom det kan bli kostsamt för kommunen 

att installera gatubelysning, VA-anläggningar, lekplatser, grönområden, förskolor och 

liknande. Slutsatsen man kan dra gällande detaljplaner är att projekten sällan tas i 

beaktning om det krävs ändringar i detaljplan. 
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Ekonomiska aspekter vid konvertering  

 

Att omvandla befintliga lokaler till kontor är definitivt mer miljövänlig än att riva en 

byggnad och uppföra en ny. Dock är det oftast en ekonomisk övervägning som väger 

tyngre än miljöaspekterna. Till exempel har klövern startat ett projekt i Telefonplan där 

de planerade att omvandla en gammal skola till bostäder. Efter noggranna analyser 

insåg man att kostnaden för att riva skolan och uppföra en ny byggnad var betydligt 

lägre än kostnaden att renovera eftersom huset var gammalt och kostnaden för ny 

ventilation, trapphus och andra faciliteter skulle bli mycket högre än att bara bygga på 

nytt från grunden.   

 

Malmfors2 uppger att ”Den höga kostnaden för att omvandling är främst relaterad till 

att installera avlopp, ventilation och nya trapphus. Det är mycket enklare att planera 

för sådana installationer i en nyproduktion i jämförelse med en befintlig byggnad. För 

att vara så hållbara som möjlig återvinner vi så mycket de kan när byggnaden rivs. Det 

kostar i princip lika mycket att omvandla en fastighet som att riva och bygga på nytt.” 

 

Den främsta anledningen till att sådant projekt inte genomförs i större omfattning är 

ekonomisk. Dessa projekt är kostsamma och även riskfyllda, och ur ett 

fastighetsägareperspektiv kan det vara bättre att investera i befintliga lokaler som inte 

är vakanta i stället för att omvandla vakanta lokaler. 

 

Att omvandla kontor till bostäder är ett långsiktigt beslut därför krävs det att den som 

bedriver projektet är säker på att kontoren inte kommer behövas i området under en 

längre tid. Till exempel är det tydligt enligt Malmfors att kontorsutrymmen inte längre 

behövs i Kista, vilket motiverade beslutet att omvandla Square Garden. Även om det 

finns en risk att bostäderna inte blir sålda på kort sikt, bedömer Klövern att kontoren 

kommer att vara vakanta tillräckligt länge för att investeringen blir lönsam på lång sikt. 

 

Upplåtelseformer  

 

När det gäller till att välja upplåtelseformen för omvandlade fastigheter poängterar 

Malmfors att det är alltid mer lönsamt att sälja bostadsrätter än att hyra ut dem. Dock 

kan det vara utmanande att sälja 800 bostäder i Kista, därför är det viktigt målgruppen 

noggrant innan projektet påbörjas. Att ha blandade upplåtelseformer minimerar 

vakanser. Till exempel kan det vara svårt för målgruppen unga vuxna i Sverige att 

komma in på bostadsrättsmarknaden med tanke på högra priserna, därför kan 

inkludering av hyresrätter utöka möjligheten att denna målgrupp.  

 

Pandemins effekter på konverteringar 

 

Man kan tro att dessa omvandlingar är en lösning på bostadsbristen. Detta är dock 

inte fallet, då kontorslokaler som omvandlas är ett tillskott till utbudet men det är i det 

 
2 Niklas Malmfors, Säljchef, Klövern. Intervju via Zoom den 22 april 2024. 
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stora hela så pass få bostäder att det inte har någon större effekt. Detta beror på att 

bristen på bostäder primärt gäller hyresrätter och inte bostadsrätter.  

 

Vi frågade Malmfors om dessa projekt är en konsekvens av pandemin. Malmfors 

menar att detta inte är fallet, då projektet i Kista exempelvis beslutades redan innan 

pandemin. Däremot ledde pandemin till att frågan blev alltmer aktuell. Att omvandla 

kontorslokaler till bostäder är en kostsam process som inte syftar till kortsiktig lösning 

på vakanser, utan det görs snarare om man anser att behovet för kontor i den specifika 

fastigheten aldrig kommer att finnas. Malmfors påpekar även en trend att återvända 

till kontorsarbete för att öka effektiviteten. 

 

Avslutningsvis kan omvandling vara ekonomiskt lönsamt om vissa kriterier uppfylls, 

såsom att bostaden ligger i rätt område, att detaljplanen tillåter bostäder och att 

fastighetsägaren ser en möjlighet att hyra ut eller sälja alla nya bostäderna.    

 

6.3 Vasakronan 
 

Vasakronan äger, utvecklar och förvaltar kommersiella fastigheter i Stockholm, 

Uppsala, Göteborg och Malmö (Vasakronan u.å.). Vasakronan ägs av första, andra, 

tredje och fjärde AP-fonden och dess uppdrag är att se till att dessa fonder har en hög 

avkastning. Vasakronan kännetecknas av sina ambitiösa mål att ha en högre 

totalavkastning än övriga fastighetsbranschen. 

 

6.3.1 Intervju med Vasakronan 

 

Vi intervjuade Per Dahlbäck och Eva Henriksson på Vasakronan AB i syfte att få insyn 

i hur ett stort fastighetsföretag som Vasakronan ser på konverteringar.  

 

Ekonomiska aspekter vid konvertering 

 

Vasakronan fokuserar huvudsakligen på kommersiella lokaler och har i begränsad 

omfattning jobbat med att konvertera kontor till bostäder. Enligt Dahlbäck är det inte 

lönsamt att konvertera lokaler i innerstaden, däremot är det aktuellt för 

kontorsfastigheter belägna utanför stadskärnan. Med tanke på det minskade behovet 

av kontorsyta anser Dahlbäck och Henriksson att konverteringar kommer att ske i 

framtiden i allt högre grad, särskilt utanför innerstaden i områden såsom Telefonplan 

och Kista. De fastigheter som Vasakronan överväger för konvertering är belägna 

utanför stadskärnan i en knepig kontorsmarknad som de inte tror på.  

 

Vasakronan konverterade fastigheten Kurland 11 på Holländargatan i Stockholm, 

vilket resulterade i en marginell förlust enligt Henriksson. Trots det anser han att 

närliggande kontorsfastigheter blev mer lönsamma tack vare de nya bostäderna och 

konverteringen i sin helhet var en fördelaktig investering. 

 



   

 

25 
 

I många fall är det lägre kostnader att riva en befintlig byggnad och uppföra en ny 

istället för att konvertera. Trots detta väljer Vasakronan inte att riva byggnader i 

onödan eftersom de anser att det inte är hållbart. 

 

Juridiska aspekter vid konvertering  

 

Enligt Vasakronan utgör är detaljplaner, regler för bostadsstandard och 

bygglovsprocessen de största utmaningarna vid konvertering av kontorslokaler. När 

det gäller detaljplaner tillåter de inte alltid bostäder. Stora delar av Vasakronans 

bestånd är detaljplanelagda för centrumändamål, vilket inte innefattar bostäder. Att 

ändra detaljplan för att få in bostäder är en process som kan ta mellan två och tio år, 

och Henriksson menar att denna utdragna process sällan är värd ansträngningen. Han 

föreslår att kommunen borde tillåta bostäder i fler områden för att underlätta processen 

för konvertering. Det är av yttersta vikt att alla inblandade aktörer i 

konverteringsprocessen arbetar samarbetsvilligt. Särskilt kommunerna, som bör 

agera proaktivt och lämna utrymme för bostäder i detaljplanearbetet för att underlätta 

för eventuella framtida konverteringar. Om detaljplanen inte tillåter bostäder är det 

alltför osäkert att investera i en så långdragen process och tiden skulle vara bättre 

investerad i andra projekt. 

 

När ett område är detaljplanelagt för centrumändamål tillåts ofta hotell. Dahlbäck 

framhåller att omvandling av kontorslokaler till hotell kan vara ett alternativ när 

konvertering till bostäder inte är möjlig eller lönsam. Att ha hotell i närheten av sina 

fastigheter medför fördelar såsom ökad fottrafik och mer liv i området. Dessutom är 

standardkraven på hotell lägre än för bostäder eftersom hotell klassificeras som 

temporärt boende och inte har exempelvis samma krav för bullerstörningar. De lägre 

standardkraven för hotell i kombination med att fler detaljplaner tillåter hotell gör detta 

till en effektiv lösning för att utnyttja vakanta kontorsytor.  

 

Reglerna för bostadsstandard utgör en annan stor utmaning. Henriksson nämner 

studentlägenheterna i Skrapan på Södermalm i Stockholm som ett exempel, dessa 

studentlägenheter är 17–18 kvadratmeter och har badrum på 25–30% av boarean, 

anledningen till de stora badrummen är lagstiftade krav på att lägenheterna måste 

vara handikappanpassade. Hon föreslår att endast en mindre andel av lägenheterna 

i en byggnad bör vara handikappanpassade i syfte att minska den ekonomiska bördan 

för byggherren. Det bör finnas en balans mellan att bygga lägenheter som uppfyller 

standardkraven och samtidigt är ekonomiskt hållbara. I slutändan är det främst 

ekonomiska faktorer som avgör en fastighet ska konverteras. I ett bredare perspektiv 

kan det dock bland vara aktuellt att konvertera en kontorslokal i syfte att få mer liv i en 

stadsdel.  

 

Det sista stora hindret för konverteringar är processen att få bygglov för att konvertera 

kontor. Som tidigare nämnt finns det många krav på nybyggda bostäder, exempelvis 

kan bygglov för konvertering av bottenplan i suterränghus nekas med hänvisning till 

krav på buller, ljusinsläpp och tillgänglighet. Dahlbäck menar att det är negativt då det 

finns äldre hus där det fungerar bra att bo i samt att det skulle underlätta enormt för 
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byggherrar om det var lättare att bygga/konvertera byggnader. Ett exempel på hur 

bygglov försvårat en konvertering är fallet med fastigheten Kurland 11 i Stockholm. 

Denna fastighet konverterades som ett motkrav från Stockholms stad för att få en 

byggrätt till kontor i närheten. Trots att både staden och politikerna var positiva till 

konverteringen fick deras bygglovsansökanavslag. Detta beslut ändrades senare efter 

påtryckningar från byggnadsnämnden, däremot försköts processen med ett halvår på 

grund av det initiala avslaget.  

 

Henriksson och Dahlbäck understryker att bygglovsprocessen ofta fördröjer projekt 

och Dahlbäck3 uppger att ”bygglovshandläggare vill göra saker “by the book” och 

missar ibland helhetsbilden vilket leder till att många möjliga konverteringar inte går 

igenom på grund av att något enklare krav inte är uppfyllt.” 

 

Pandemins effekter på konverteringar  

 

Pandemin och digitaliseringen har gjort att antalet kvadratmeter kontorsyta som krävs 

per anställd gått ner avsevärt, detta gör att fler företag ryms på mindre kontorsyta. 

Denna förändring leder till att allt fler väljer att flytta till mer attraktiva kontorslokaler 

inne i stadskärnan, vilket i sin tur resulterar i vakanser i lokaler utanför innerstaden. 

Till exempel har flera kommuner avtal med sina anställda som möjliggöra enbart 50% 

av arbetstiden på kontoret. 

 

Henriksson noterar att effekterna av pandemin kom långsammare än förväntat, men 

att deras hyresgäster sakta men säkert började efterfråga minskad kontorsyta. Trots 

detta har det inte varit aktuellt att konvertera tillskottet av vakant yta till bostäder. 

Istället har olika former a gemensamma lokaler utvecklats för att använda dessa ytor 

på ett annat sätt.  

 

Upplåtelseformer 

  

Dahlbäck4 uppger att ”upplåtelseformen på de konverterade bostäderna oftast är 

bostadsrätter på grund av bruksvärdessystemet i Sverige, detta system gör det mer 

utmanande att göra hyresrätter lönsamma och fastighetsägaren väljer i många fall att 

sälja bostadsrätter i stället.” 

 

6.3.2 Hur väljer man konverteringsprojekt? 

 

Vasakronan äger många byggnader och har utvecklat ett system för att systematiskt 

kunna avgöra vilka byggnader som är lämpliga för konvertering samt hur stor andel av 

arean som förlorats vid sådana projekt. Vid konverteringsprojekt krävs bland annat 

större trapphus, vilket i sin tur leder till minskning av antalet kvadratmeter som kan 

hyras ut. Byggnaderna kategoriseras i tre kategorier, som var och en innebär: 

 

Kategori 1: Gamla byggnader som tidigare varit bostadshus.  

 
3Per Dahlbäck, Senior Investment Manager, Vasakronan. Intervju i Stockholm den 24 april 2024. 
4 Per Dahlbäck, Senior Investment Manager, Vasakronan. Intervju i Stockholm den 24 april 2024.  
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Enligt Vasakronan 95% av lokalarean konverteras till boarea i denna typ av byggnad, 

och konverteringskostnaden för denna typ av byggnad var 2015 18 750 kronor per 

kvadratmeter BTA.   

 

Kategori 2: 70-talshus med begränsade takhöjder  

I en kategori 2- byggnad är det möjligt att konvertera 85% av lokalarean till boarea, 

och konverteringskostnaden var 2015 25 000 kronor per kvadratmeter BTA. 

 

Kategori 3: Gamla singel tenanthus med stor andel biytor, det vill säga dålig effektivitet. 

I en kategori 3- byggnad är det möjligt att konvertera 80% av lokalarean till boarea, 

och konverteringskostnaden var 2015 25 000 kronor per kvadratmeter BTA. 

 

Dahlbäck säger att det enda fallet man överväger att konvertera en kategori 2- eller 3- 

byggnad om de ligger utanför stadskärnan och man inter ser någon ljus framtid för 

fastigheten som kontorslokal. Kategori 1-byggnader är oftast mycket enklare att 

konvertera till bostäder eftersom alla byggtekniska förutsättningar för att byggnaden 

ska inrymma bostäder redan finns, vilket gör det kostnadseffektivt i jämförelse med de 

andra kategorierna.  

 

Sammanfattningsvis ser Vasakronan juridiska faktorer och byråkratiska processer 

som de främsta hindren för en lyckad konvertering. Den ekonomiska frågan kan 

övervinnas om ett företag har ett tillräckligt stort bestånd och de andra fastigheterna 

kan dra nytta utav den ökade mängden fottrafik. Vasakronan anser att dessa hinder 

kan kringgå genom att kommuner arbetar proaktivt och att standardkraven ses över 

för att öka utbudet av bostäder i Stockholm. 

 

6.4. Intervju med tidigare anställd på Wallenstam  
 

Vi intervjuade Anna-Karin Malmqvist som tidigare arbetat på Wallenstam med att 

konvertera kontorslokaler till bostäder samt att omvandla råvindar i innerstan till 

bostäder.  

 

Juridiska aspekter vid konvertering 

 

Enligt Malmqvist är den största utmaningen med att konvertera kontorslokaler till 

bostäder att uppfylla de svenska standardkraven för bostäder. Särskilt svårt är det att 

uppnå kraven för tillgänglighet och bullernivåer. Dessa utmaningar uppstår ofta under 

bygglovsprocessen. Ett exempel är när Malmqvist stötte på hinder under försöken att 

konvertera en lokal som var belägen en halv trappa ner i en fastighet, vilket resulterade 

i avslag på bygglovsansökan. Malmqvist föreslår att standardkraven bör ses över och 

att bygglovshandläggare bör ha befogenhet att göra undantag i speciella fall. Detta 

med hänsyn till den betydande samhällsekonomiska förlusten som uppstår när lokaler 

förblir oanvända.  
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Ekonomiska aspekter vid konvertering 

 

Malmqvist5 uppgav att ”Konvertering är inte bara en ren ekonomisk fråga utan det 

påverkar trivseln i området negativt om det finns en byggnad som står tom, därför 

jobbade förvaltaren av fastigheten aktivt med att försöka befolka dessa tomma ytor 

genom olika metoder, de kan antingen försöka hyra ut de till en kommersiell hyresgäst 

eller konvertera byggnaden till bostäder om det är möjligt.” Vidare understryker 

Malmqvist att det är av hög prioritet att se till att byggnader inte står tomma, eftersom 

det minska förvaltningskostnader med avseende på slitage och underhåll när trivseln 

är högre. 

 

Pandemins effekter på konverteringar 

 

Att genomföra konverteringar är inte ett nytt fenomen och har gjorts långt innan covid-

19-pandemin. Enligt Malmqvist genomförs en konvertering när fastighetsägaren 

bedömer att lokalen inte går att hyra ut, trots att man på olika sätt försökt att generera 

intäkter från ytan. När lokalen har stått vakant länge är det inte ekonomiskt försvarbart 

att låta den stå tom, och då påbörjas processen för konvertering. Malmqvist menar att 

det är för tidigt att säga hur pandemin har påverkat antalet konverterade 

kontorslokaler, eftersom de lokaler som blivit vakanta till följd av pandemin inte har 

varit vakanta tillräckligt länge för att fastighetsägaren ska överväga en konvertering.  

 

Processen att konvertera  

 

Processen att konvertera en lokal till bostad börjar med en lämplighetsbedömning. En 

arkitekt besöker lokalen för att bedöma omvandlingsmöjlighet med avseende på 

ljusinsläpp, installationer, ventilation och tillgänglighet. Om lokalen anses vara lämplig 

för konvertering börjar man analysera de ekonomiska aspekterna. Den ekonomiska 

analysen inkluderar en bedömning av att efterfråga på lokalen som bostad, och 

baserat på detta sätts en hyra. Därefter kontaktas bygglovsnämnden för att kunna 

påbörja projektet. När alla analyser är genomförda jämförs konverteringsprojektet med 

alternativa affärsmöjligheter, och det mest lönsamma projektet väljs oftast att 

genomföras. 

 

Upplåtelseformer 

 

När bostaden är färdig måste fastighetsägaren avgöra om bostaden ska säljas som 

bostadsrätt eller hyras ut som hyresrätt. Malmqvist menar att hyresrätter oftast är mer 

lönsamma på lång sikt eftersom värdeökningen på bostaden då behålls inom 

företaget. På kort sikt är bostadsrätter mer lönsamma, men värdeökningen tillfaller då 

köparen. Med andra ord är det fastighetsägarens investeringsstrategi och företagets 

mål som avgör val av upplåtelseform på bostaden.  

 

 

 
5 Anna-Karin Malmqvist, tidigare anställd på Wallenstam. Intervju via Zoom den 3 maj 2024. 
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6.5 Hyresbostäder  
 

Hyresbostäder är ett bostadsföretag i Norrköping som har ca 9800 lägenheter och ca 

300 lokaler (Hyresbostäder u.å). 

 

6.5.1. Intervju med hyresbostäder  

 

Vi intervjuade Veronica Zetterberg, ansvarig för hyresbostäders nyproduktion och 

jobbade med att konvertera den gamla yllefabriken i Norrköping till bostäder.  

 

Utmaningar och förutsättningar vid konvertering 

 

Zetterberg påpekar att den absolut största utmaningen i alla konverteringsprojekt är 

den ekonomiska aspekten. Om lönsamheten och budgeten inte är säkerställda, är det 

inte ens tänkbart att genomföra en konvertering. En annan betydande utmaning 

Zetterberg har stått inför är bygglovsprocessen.  

 

Juridiska aspekter vid konvertering 

 

Zetterberg framhåller att byggnader som ursprungligen inte är avsedda för 

bostadsändamål ofta har problem med stora ytor utan tillräckligt ljusinsläpp, och 

bostadskraven skiljer sig avsevärt från kontorskraven. Ljusinsläpp är både ett 

lagstadgat krav och något som marknaden generellt efterfrågar. Generellt sett har 

kontorsbyggnader stora ytor med dåligt ljusinsläpp för att kunna konvertera dessa 

effektivt. 

 

Kriterierna för att kunna konvertera en byggnad är enligt Zetterberg främst kopplat till 

byggnadens utformning, förutsatt att alla juridiska förutsättningar är på plats. Specifikt 

undersöker man hur stor del av bruttoarean som är möjlig att konvertera till boarea. 

Zetterberg betonar att man sällan vill investera i ytor som inte går kan beteckna som 

rum. 

 

Zetterberg6 uppger att ”Alla konverteringsprojekt har sina olika utmaningar, i fallet för 

yllefabriken var det största hindret har tunga antikvariska krav och är K-märkt, i andra 

fall är det oftast bygglovsprocessen som sätter käppar i hjulen för hela processen”. 

 

Ekonomiska aspekter med konvertering 

 

Det viktigaste faktorn för att genomföra ett konverteringsprojekt är fastighetsägarens 

långsiktiga intresse och bedömning av att byggnaden inte har någon större potential 

att generera intäkter i sitt befintliga användningsområde. Zetterberg betonar att den 

avgörande faktorn för att bestämma om en byggnad ska konverteras är den 

ekonomiska aspekten. 

 

 
6 Veronica Zetterberg, Ansvarig för nyproduktion, Hyresbostäder. Intervju via Zoom den 6 maj 2024. 
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Pandemins effekter på konvertering 

 

Frågan om hur covid-19-pandemin har påverkat konverteringsprojekt ställdes till 

Zetterberg. Hon anser att effekterna av pandemin ännu inte har blivit fullständigt 

tydliga och att det är för tidigt att dra definitiva slutsatser. Konverteringsprocessen är 

lång och komplex, och de projekt vi ser idag kan ha planerats för upp till tio år sedan. 

  

Upplåtelseformer  

 

Valet av upplåtelseform för konverterade byggnader styrs av företagets ekonomiska 

situation. Om företaget har goda ekonomiska förutsättningar föredras oftast 

hyresrätter på lång sikt. Å andra sidan väljs bostadsrätter oftare om företaget behöver 

snabb avkastning på sin investering. I fallet med Yllefabriken finns både hyres- och 

bostadsrätter tillgängliga.  

 

6.6 Vakansa  
 

Vakansa är en plattform som kopplar samman lokalförmedlare och lokalägare med 

potentiella hyresgäster för att optimera användningen av lediga lokaler. Genom 

Vakansa kan lokaler som annars står tomma eller underutnyttjas bli tillgängliga för 

olika ändamål som kontor, eller annat. Målet är att minska vakansnivåerna i lokaler. 

 

6.6.1 Intervju med Vakansa  

 

Vi intervjuade Robin Rushdi Al-sálehi som driver företaget Vakansa. 

 

Utmaningar och förutsättningar 

 

Utmaningarna med att konvertera kontorslokaler är mångfacetterade och omfattar 

både ekonomiska och juridiska aspekter. 

 

Juridiska aspekter vid konvertering 

 

De juridiska hindren är kopplade till nybyggnadskraven som infördes på 70- och 80-

talet. Det finns ett antal standarder som måste uppfyllas, vilket kan bli kostsamt för 

fastighetsägaren att genomföra projektet. Detta kan ha en avskräckande effekt. 

 

Ekonomiska aspekter vid konvertering 

 

Det finns tydliga ekonomiska fördelar med att genomföra konverteringar i byggnader 

som har rätt byggnadstekniska förutsättningar. Lågkonjunkturen och pandemin har lett 

till många vakanta kontorsytor, vilket leder till ekonomiska förluster hos 

fastighetsägare. Rushdi menar även att det inte är byggnader i innerstaden som bör 

konverteras utan byggnader strax utanför stadskärnan, detta på grund av att de är 

mindre attraktiva på kontorsmarknaden, och att fastighetsägare inte bör ha några 

problem att hyra ut lokaler i stadskärnan. 
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Pandemins effekter på konvertering 

 

Pandemins påverkan på kontorslokaler har markerat en betydande förändring i hur 

dessa utrymmen hyrs och används idag jämfört med tidigare. Tidigare var normen att 

hyra kontorslokaler baserat på maximal kapacitet, där en organisation med 100 

anställda skulle söka lokaler som rymde precis 100 arbetsplatser. Till följd av den 

ökade mängden av distansarbete efterfrågar företag mindre kontorsyta. 

 

Många organisationer ifrågasätter nu det verkliga behovet av kontorsutrymmen, 

särskilt när de upptäcker att arbete kan utföras effektivt på distans. Dessa förändringar 

har drivit behovet av flexibilitet och anpassning av lokaler. 

 

Upplåtelseformer 

 

Rushdi7 uppger att ”Hyresrätter är det bästa alternativet att konvertera till, delvis på 

grund av den bristen på hyresrätter men även att bostadsmarknaden i dagsläget inte 

är särskilt bra på grund av ränteläget.” 

 

6.7 Jämförelse av intervjusvar 
 

Detta delavsnitt jämför respondenternas svar för att få en bättre bild av hur 

konvertering fungerar i praktiken. 

 

6.7.1 Juridiska aspekter vid konvertering  

 

En grundläggande förutsättning är att den befintliga detaljplanen tillåter bostäder, 

eftersom en ändring av detaljplan kan ta upp till tio år. När det gäller bygglov och 

ekonomi har respondenterna olika synsätt, Vasakronan och Wallenstam ser det som 

fördelaktigt att konvertera tomma lokaler även utan omedelbar ekonomisk vinst. På 

lång sikt kan leda till ökade intäkter och lägre förvaltningskostnader i närliggande 

fastigheter. Klövern, Vakansa och Hyresbostäder ser frågan mer ur en ekonomisk 

synvinkel och genomför bara en konvertering om det är lönsamt. Skillnaden i synsätt 

kan förklaras av bolagens storlek, Vasakronan och Wallenstam är betydligt större än 

Klövern och Hyresbostäder och har därmed bättre ekonomiska förutsättningar att 

tillfälligt förlora pengar på ett projekt.  

 

Samtliga respondenter har tidigare behövt ställa in konverteringsprojekt på grund av 

att standardkraven för bostäder inte har blivit mötta. Detta är något som samtliga 

respondenter finner utmanande då lokaler oftast konverteras för att de inte har någon 

bra potential som lokaler. Dessa lokaler kan bli en börda för fastighetsägaren då de är 

svåra att hyra ut och omöjliga att konvertera på grund av juridiska hinder.  

 

 
7 Robin Rushdi Al-sálehi, Grundare, Vakansa. Intervju via Zoom den16 maj 2024. 



   

 

32 
 

6.7.2 Ekonomiska aspekter kring konvertering 

 

Alla respondenter jobbar på olika företag vars strategi ser annorlunda ut. Enligt 

samtliga respondenter är konverteringar något väldigt dyrt och Malmfors på Klövern 

nämner att det i många fall kan vara billigare att riva en byggnad och bygga ny än att 

konvertera byggnaden. De ekonomiska riskerna med att genomföra en konvertering 

är så pass påtagliga att alla respondenter säger att de planerar dessa projekt flera år 

innan de genomförs för att se till att alla marknadsmässiga och byggtekniska 

förutsättningar finns för att projektet ska lyckas. Det som skiljer sig mellan 

respondenter är att de största företagen har råd att gå i förlust på ett specifikt projekt 

i syfte att lyfta fastigheter i närområdet medans de mindre företagen helt enkelt inte 

har råd att genomföra konverteringar i många fall och utför endast detta om de är helt 

säkra på att projektet blir lönsamt. 

 

Enligt respondenterna är det en grundläggande ekonomisk förutsättning att man vet 

att det finns ett behov för bostäder i området. Rushdi säger att det inte är byggnader i 

innerstaden som bör konverteras, utan byggnader strax utanför stan som bör göra det 

på grund av att de är mindre attraktiva på kontorsmarknaden och det blir säkrare 

projekt. Fastighetsägare kommer inte att ha några problem att hyra ut lokaler i 

innerstaden. Det är av detta skäl Klövern valde att omvandla en fastighet i Kista som 

redan är ett växande bostadsområde. Vasakronan har även bara omvandlat 

fastigheter i områden med många bostäder, exempelvis Telefonplan.  

 

6.7.2 Pandemins effekter på konvertering 

 

Intervjuerna med samtliga respondenter belyser olika aspekter av pandemins 

påverkan på konverteringen av kontorslokaler till bostäder.  

 

En tidigare anställd på Wallenstam förklarar att konverteringar inte är ett nytt fenomen 

och sker när en lokal stått vakant länge och inte går att hyra ut. De anser att det är för 

tidigt att säga hur pandemin påverkat konverteringar. Hyresbostäder delar denna 

uppfattning och betonar att pandemins effekter på konverteringsprojekt ännu inte fullt 

ut visat sig. Företaget påpekar också att konverteringsprocessen är långdragen och 

att nuvarande projekt sannolikt planerades för tio år sedan. Klövern instämmer och 

menar att pandemin inte direkt påverkat beslut om omvandlingar, även om frågan blivit 

mer aktuell. De betonar att omvandlingen är kostsam och görs endast när behovet av 

kontorslokaler bedöms vara permanent lågt. 

 

Vasakronan noterar att pandemin och digitaliseringen minskat behovet av kontorsyta 

per anställd, vilket lett till att företag flyttar till mer attraktiva kontor i innerstaden, medan 

lokaler utanför stadskärnan blir vakanta. De vakanta ytorna har inte alltid konverterats 

till bostäder utan till gemensamma lokaler.  

 

Vakansa har kommenterat att pandemins påverkan har medfört en betydande 

förändring i hur kontorslokaler hyrs och används idag jämfört med tidigare. Tidigare 

var normen att hyra kontorslokaler baserat på maximal kapacitet. Nu, till följd av den 
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ökade användningen av distansarbete, efterfrågar företag mindre kontorsyta. Detta 

har medfört att många kontor nu står inför behovet av att omstruktureras, anpassa och 

till och med konverteras.  

 

Alla fem intervjuerna att pandemin haft viss inverkan på kontorsmarknaden, men att 

dess fulla effekt på konverteringar ännu inte kan fastställas. Trots vakansproblemen 

har omfattande omvandling av kontorslokaler till bostäder inte varit aktuellt direkt på 

grund av pandemin. 

 

6.7.4 Upplåtelseformer 

 

Samtliga intervjuer belyser olika perspektiv och strategier kring upplåtelseformer för 

konverterade fastigheter, med en gemensam insikt om att valet mellan bostadsrätter 

och hyresrätter beror på flera faktorer. Vasakronan framhåller att bostadsrätter ofta är 

det naturliga valet på grund av bruksvärdessystemet i Sverige, vilket gör det svårare 

att göra hyresrätter lönsamma. Klövern betonar att bostadsrätter generellt är mer 

lönsamma men påpekar vikten av att förstå marknaden och ha blandade 

upplåtelseformer för att minimera vakanser, särskilt i områden som Kista. 

Hyresbostäder lyfter fram att företagets ekonomiska situation spelar en avgörande roll; 

hyresrätter är mer lönsamma på lång sikt, men bostadsrätter säljs ofta för att snabbt 

få tillbaka investerat kapital. Wallenstam påpekar att fastighetsägarens 

investeringsstrategi och mål avgör om en fastighet ska bli bostadsrätt eller hyresrätt, 

där hyresrätter är mer lönsamma långsiktigt men bostadsrätter ger snabbare intäkter. 

Vakansa menar att hyresrätter är det bästa alternativet att konvertera till, delvis på 

grund av bristen på hyresrätter men även på grund av att bostadsmarknaden i 

dagsläget inte är särskilt bra. Han framhåller att hyresrätter kan vara en lösning på 

den nuvarande marknadssituationen och bidrar till att tillgodose ett akut behov. 

 

I slutändan pekar alla fem intervjuer på en balansgång mellan kortsiktiga vinster och 

långsiktig lönsamhet, där marknadsförhållanden och företagsstrategier är avgörande 

för valet av upplåtelseform. De olika perspektiven visar att beslutet om att konvertera 

till bostadsrätter eller hyresrätter är komplext och påverkas av faktorer som 

ekonomiska förhållanden, marknadsbehov, och företagets långsiktiga mål. 

 

6.7.5 Strategier för bostadsprojekt och konvertering 

 

Intervjuerna från Klövern, Vasakronan och en tidigare anställd på Wallenstam ger en 

omfattande insikt i hur bostadsprojekt och konverteringsprojekt bedöms och 

genomförs. Klövern fokuserar på en grundlig analys av bostadsmarknaden, såsom 

exemplet på Kista Square Garden, som innefattar studier av befolkningstillväxt, 

demografi, geografiskt läge och kommunikationer. Klövern identifierar 

attraktionsfaktorer och målgrupper, med unga vuxna som primär målgrupp, samt 

utvärderar fastighetsbestånd och hyresmarknad för att förstå efterfrågan på olika 

bostadstyper. Å andra sidan, tillämpar Vasakronan ett kategoriseringssystem för att 

bedöma lämpligheten för konverteringsprojekt baserat på byggnadens typ och 

potential för konvertering. De fokuserar på ekonomiska och juridiska faktorer samt 
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identifierar eventuella hinder i processen. Byggnader i Kategori 1 anses vara enklast 

att konvertera, medan de i kategori 2 och 3 kräver mer omfattande åtgärder och 

övervägs endast om kontorsanvändning inte är lönsam. En tidigare anställd på 

Wallenstam beskriver konverteringsprocessen som inleds med en 

lämplighetsbedömning med en arkitekt, följt av ekonomisk analys och bedömning av 

efterfrågan. Processen avslutas med bygglovsansökan. Valet av projekt baseras på 

jämförelser med alternativa affärer för att säkerställa att det mest lönsamma projektet 

genomförs. 
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7. Diskussion 
 

Diskussionen granskar de kriterier som används för att bedöma lämpligheten hos ett 

kontorsutrymme för omvandling till bostäder, vad som behövs för att konvertera en 

lokal till bostad, samt de utmaningar som kan uppstå under processen. Fokus ligger 

på att identifiera problem som respondenterna har upplevt tidigare och jämföra dessa 

erfarenheter med teorin och forskningen inom området.  

  

7.1 Grundläggande kriterier för konverteringsprojekt 

 

Grundläggande kriterier för omvandling är hög vakans, dåliga utsikter på 

kontorsmarknaden, en detaljplan som tillåter bostäder, en planlösning som är enkel 

att omvandla och byggnadens läge som grundläggande kriterier.  

 

7.1.1 Vakans 

 

Kista Square Garden är ett exempel på en konvertering som genomförts i Stockholm. 

Byggnaden befinner sig i ett område där kommunen vill ha fler bostäder och färre 

kontor, vilket har försvagat kontorsmarknaden i området. Effekterna av covid-19 är 

påtagliga när det gäller vakanser, och ett konverteringsprojekt är endast ekonomiskt 

försvarbart om det inte går att hyra ut lokalerna. Samhället övergår i allt högre grad till 

distansarbete, vilket kan öka vakanserna ytterligare. Ökningen av distansarbete 

innebär inte att alla kontor tomma, men den leder till en totalt sett lägre efterfrågan på 

kontorslokaler. Den höjda styrräntan och inflationen är även en bidragande faktor till 

vakanser i kontor eftersom hyreskontrakt är indexerade efter inflation ökar kostnaden 

för kontor vilket leder företag till att vara mer varsamma med hur stor kontorsyta de 

väljer att hyra.   

 

7.1.2 Pandemins inverkan 

 

Forskning av Holman, Mossa och Pani (2017) och intervjun med Vasakronan ger 

insiktsfulla perspektiv på pandemins effekter på kontorsmarknaden och konvertering 

av kontorslokaler till bostäder. Enligt Vasakronan har covid-19-pandemin påskyndat 

övergången till distansarbete, vilket har resulterat på att många kontor står tomma. 

Även om människor återvänder till kontor, har fördelarna med distansarbete blivit 

tydliga. Detta har lett till diskussioner kring en mer effektiv användning av det svenska 

fastighetsbeståndet med fokus på att omvandla kontorslokaler till bostäder.  

 

Det är inte helt säkert vad pandemins inverkan på omvandlingar är. Hyresbostäder 

framhåller att omvandlingen av kontorslokaler till bostäder inte primärt drivs av 

pandemin, utan av det minskade behovet av kontorslokaler. Vasakronan anser att 

pandemin och digitaliseringen har minskat behovet av kontorsyta per anställd, vilket 

har påverkat företagens val av kontorslokaler. Alla respondenter är eniga om att 

konverteringar utanför stadskärnan är mest aktuella, då de lokalerna i innerstaden 

alltid kommer att ha hög efterfrågan. 
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7.1.3 Ekonomiska aspekter 

 

Ekonomiska aspekter är avgörande i beslutet att konvertera kontorslokaler till 

bostäder. Enligt Geraedts, van der Voordt och Remøy (2017) måste en ekonomisk 

hållbarhetsanalys genomföras för att fastställa lönsamheten av sådana projekt. 

Fastighetsägare måste bedöma möjligheten att återvinna befintliga byggnadsdelar 

och om kostnaderna för ny installation av viktiga funktioner som avlopp och ventilation 

är rimliga.  

 

Boverkets rapport (2021a) understryker också vikten av att analysera utbud och 

efterfrågan samt genomföra marknadsanalyser för att bedöma projektets ekonomiska 

lönsamhet. När en fastighet har en hög vakansgrad innebär det att den inte genererar 

tillräckligt med intäkter, vilket minskar dess värde. Genom att omvandla vakanta 

kontorslokaler till bostäder kan driftnettot öka, vilket i sin tur höjer fastighetens 

marknadsvärde. En minskad vakansgrad leder till ett förbättrat kassaflöde, och 

därmed ett högre värde på fastigheten, vilket är centralt för fastighetsägarnas 

beslutsfattande. 

 

Intervjuerna med Klövern och Vasakronan visar att de ekonomiska övervägandena är 

centrala. Klövern framhåller att höga kostnader för omvandling, såsom installation av 

nya trapphus och ventilation, ofta gör det mer ekonomiskt fördelaktigt att riva och 

bygga nytt. Vasakronan delar denna uppfattning och påpekar att omvandlingar endast 

är lönsamma under specifika förhållanden. Fastighetsägarna och SCB betonar också 

vikten av en välgrundad ekonomisk bedömning för att säkerställa att projektet är 

lönsamt på lång sikt. 

 

De byggnader som respondenterna har diskuterat är belägna nära stadskärnan. 

Anledningen till att fastighetsägare föredrar att konvertera byggnader nära 

stadskärnan är relaterad till bostadsmarknaden och byggnadskostnader (Geraedts, 

Remøy och Van der Voordt 2017). Renoveringskostnaderna är lika höga för en 

byggnad i stadskärnan som för en byggnad utanför stadskärnan, däremot skiljer sig 

bostadspriserna kraftigt beroende på läget. Därför är läget en avgörande faktor för att 

genomföra en konvertering. Klövern och Hyresbostäder däremot betonar att 

byggnadens utformning är avgörande. Till exempel ville Klövern konvertera en skola 

till bostäder, men insåg vid noggrannare inspektion av planlösningen att det skulle 

vara mycket billigare att riva byggnaden och bygga ett bostadshus istället, vilket de 

gjorde i slutändan. Alla respondenter är överens om att det optimala läget för en 

byggnad som ska konverteras är där kontorsmarknaden är svag och 

bostadsmarknaden stark.  

 

Vasakronan och Wallenstam nämner att de ibland genomför konverteringar även om 

de initialt innebär en förlust i områden där de äger många fastigheter. Detta görs för 

att öka trivseln och därmed minska förvaltningskostnaderna i närliggande fastigheter, 
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vilket i sin tur kan öka den övergripande lönsamheten. Även om en enskild 

konvertering inte omedelbart förbättrar kassaflödet, kan den indirekt höja värdet på 

närliggande fastigheter och därmed förbättra företagets totala ekonomiska resultat. 

 

Värdeteori används för att förklara hur ett värde uppstår på en marknad (Bengtsson, 

2018, s. 131). En fastighet är bara värd lika mycket som värdet den kan producera. 

För kontorslokaler som står vakanta innebär det att deras värde minskar eftersom de 

inte genererar något driftnetto. Genom att omvandla dessa vakanta kontorslokaler till 

bostäder kan fastighetsägaren öka driftnettot, vilket direkt påverkar fastighetens 

marknadsvärde positivt enligt avkastningsmetoden (Bengtsson 2018, s. 131). 

Avkastningsmetoden värderar en fastighet baserat på dess kassaflöde, och 

omvandling till bostäder kan förbättra kassaflödet genom att skapa hyresintäkter där 

det tidigare fanns tomma lokaler. 

 

7.1.4 Juridiska aspekter   

 

Juridiska aspekter utgör en betydande utmaning vid konvertering av kontorslokaler till 

bostäder. Remøy och van der Voordt (2014) identifierar juridiska krav som en av de 

största utmaningarna i sådana projekt. Boverket (2021a) betonar behovet av att 

uppfylla lagstadgade krav på bostäder, vilket kan vara svårt att åstadkomma i 

befintliga kontorsbyggnader utan omfattande renoveringar. 

 

Intervjuer med Vasakronan, Klövern och Vakansa visar att ändringar i detaljplaner och 

godkännande av bygglov ofta krävs, vilket kan vara både tidskrävande och kostsamt. 

Vasakronan påpekar att kommunerna borde vara mer proaktiva i att tillåta bostäder i 

detaljplanearbetet för att underlätta konverteringar. Klövern anmärker att långa 

processer för ändring av detaljplaner kan avskräcka fastighetsägare från att investera 

i omvandlingsprojekt. Regeringens initiativ att erbjuda ekonomiskt stöd för att 

underlätta ändringar i detaljplaner är ett steg i rätt riktning, men implementeringen av 

detta stöd måste vara effektiv för att verkligen påverka processen positivt. 

 

Problemen kan uppstå i två olika fall. För det första, om detaljplanen inte tillåter 

bostäder, vilket vanligtvis tar två år eller upp till tio år att ändra. Respondenterna anser 

att det inte är värt att vänta så länge. För det andra, om byggnaden saknar 

byggtekniska förutsättningar att uppfylla standardkraven för bostäder. Så länge 

detaljplanen och de byggtekniska förutsättningarna är på plats, är processen relativt 

smidig. Detta bekräftas av Boverkets utredning. 

 

Både Vasakronan och Wallenstam har tidigare fått avslag på bygglov för 

konverteringsprojekt på grund av att de inte uppfyllde vissa standardkrav för bostäder. 

Dessa avslag kan vara kopplade till faktorer som fastighetsägarna anser vara 

oväsentliga, eftersom byggnader uppförda innan nuvarande standardkrav sattes 

fungerar bra som bostäder och samhället skulle gynnas av att få fler bostäder. 
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Boverkets rapport (2021a) antyder att juridiska hinder inte borde vara betydande 

problem för konvertering av kontorslokaler till bostäder. Boverkets rapport betonar att 

lagar och regler är utformade för att stödja sådana konverteringar, vilket borde 

underlätta processen. Däremot anser respondenterna från Vasakronan och 

Wallenstam att det ofta är en komplicerad process att samordna med 

bygglovshandläggare kring standardkrav. Vasakronan nämner att de flera gånger har 

upplevt att handläggarna inte är samarbetsvilliga alls. 

 

Även om Boverkets rapport antyder att juridiska hinder inte borde vara betydande, 

visar praktiska erfarenheter från experter i branschen att dessa hinder ofta är 

komplexa och kan fördröja eller till och med förhindra konverteringsprojekt. Det är 

därför nödvändigt med en samordnad och proaktiv insats från både kommuner och 

fastighetsägare för att övervinna dessa utmaningar. Det kan dock ta tid att uppnå de 

nödvändiga förändringarna och godkännandena, vilket innebär att sådana projekt kan 

dröja innan de kan genomföras. 

 

7.2 Viktiga överväganden vid konvertering 

 

För att framgångsrikt konvertera en lokal till bostad måste fastighetsägaren beakta 

flera viktiga faktorer. En strukturerad process ger en tydlig vägledning (Geraedts, van 

der Voordt och Remøy 2017). Denna process betonar vikten av att genomföra 

noggranna marknadsanalyser, juridiska bedömningar och ekonomiska kalkyler. 

Fastighetsägaren bör även överväga bland annat funktionella aspekter som 

byggnadens läge och tillgång till kollektivtrafik, kulturella faktorer som områdets rykte, 

samt juridiska och tekniska aspekter som buller och byggnadens skick. Dessa steg, 

som nämns i kapitel. 5, hjälper till att identifiera risker och möjligheter, vilket minskar 

osäkerheterna och maximerar projektets lönsamhet. 

Boverket (2021a) föreslår också att strategisk planering och noggranna förberedelser 

är avgörande för framgångsrika omvandlingsprojekt. Intervjuerna med Klövern och 

Vasakronan visar att en tydlig och strukturerad strategi, baserad på marknadsanalyser 

och ekonomiska kalkyler, är nödvändig för att minska riskerna och maximera 

avkastningen på omvandlingsprojekt. Vasakronan framhåller vikten av att 

fastighetsägare och kommuner arbetar tillsammans för att underlätta processen. 

Zhang (2020) betonar också att politiska och ekonomiska incitament kan spela en stor 

roll i att främja omvandlingsprojekt. 

 

7.3 Utmaningar som påverkar beslutet konvertera 

 

Bygglov- och detaljplanprocess 

 

Respondenterna betraktar bygglovs- och detaljplaneprocessen som en utmaning på 

grund av den långa tidsåtgången. Ändring av detaljplaner tar två till tio år och 

respondenterna från Vasakronan upplever att det är en process som inte är värd att 

ta tag i för att det helt enkelt tar för mycket tid. I vissa fall kan det även ske att 

fastighetsägare, tjänstemän och politiker har helt olika åsikter om vad som bör ske 

vilket försvårar och förlänger processen. Vasakronan hade vid ett projekt fått 



   

 

39 
 

godkännande från politiker, sedan avslag av bygglovsnämnden, men till slut ett 

godkännande efter dialog med politiker. Sådana långdragna processer skulle gynnas 

av en ökad effektivitet och standardisering av bygglovs- och detaljplaneprocessen vid 

konvertering.  

 

Upplåtelseform 

 

När konverteringen är genomförd måste fastighetsägaren bestämma vilken 

upplåtelseform bostäderna ska ha. Detta kan vara en utmaning då det innebär att väga 

kortsiktig och långsiktig vinst mot varandra. Dessutom krävs det av fastighetsägaren 

en noggrann förståelse för efterfrågan i området. Ju längre tid en byggnad står tom, 

desto större ekonomisk förlust för fastighetsägaren, vilket understryker vikten av att 

tidigt bestämma upplåtelseformen. I Stockholm råder ingen brist på bostadsrätter, men 

det finns en brist på billiga hyresrätter. Fastighetsägare som inte har en stark ekonomi 

kan lockas att välja bostadsrätter för att snabbt generera intäkter från sin investering. 

Detta är dock inte alltid genomförbart då det kan vara utmanande att sälja en stor 

mängd bostäder på kort tid. Därför bör fastighetsägaren noggrant demografin och 

marknaden innan beslut fattas.   
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8. Slutsats  
 

Detta kapitel presenterar arbetets slutsatser samt förslag på vidare studie inom 

området.  

 

Studien visar att kriterier som används för att bedöma lämpligheten hos ett 

kontorsutrymme för konvertering är främst juridiska och ekonomiska. Det avgörande 

juridiska kriteriet om detaljplanen tillåter bostäder eller inte. Det andra juridiska kriteriet 

är bygglov, men i vissa fall kan detta arbetas runt för att uppfylla standardkraven för 

bostäder, dessa är nödvändiga för godkännande. De ekonomiska kriterierna omfattar 

byggnadens läge, planlösning, infrastruktur och marknaden för kontor. Byggnaden bör 

vara belägen i ett område med dålig kontorsmarknad och god bostadsmarknad, 

dessutom bör byggnaden ha en planlösning som möjliggör konvertering till bostäder 

utan att förlora för mycket yta som kan generera intäkter. Infrastrukturen i området är 

av stor betydelse, i vissa kontorsområden kan bristen på tillräcklig infrastruktur för 

bostäder vara ett hinder, och att bygga denna nödvändiga infrastruktur är väldigt 

kostsamt och påverkar beslutet att konvertera. 

 

Det finns en rad olika utmaningar i att konvertera kontor. Först och främst behöver 

fastighetsägaren se till att ett erforderligt bygglov finns och att detaljplan tillåter 

bostäder. Detta kan vara speciellt utmanade i fall där exempelvis byggnaden behöver 

större renoveringar för att nå upp till standardkrav. Processen för att ändra detaljplan 

är väldigt långdragen, vilket utgör en betydande utmaning i sig. De ekonomiska 

utmaningarna är främst kopplade till bostadsmarknaden och byggkostnader. En 

noggrann analys av området är nödvändig för att välja den mest lämpliga 

upplåtelseformen som är optimal för både målgruppenen och området. Dessutom är 

kostnader för själva konverteringsprojektet en betydande utmaning. Om konvertering 

genomförs i ett område där betalningsviljan för bostäder är låg, finns risken att 

kostnaden för projektet överstiger de förväntade intäkterna från försäljning eller 

uthyrning av bostäderna. 

 

Sammanfattningsvis behöver en fastighetsägare som vill konvertera en fastighet tänka 

på följande 

 

Marknadsanalys 

 

• Utvärdera marknaden i området för att ta reda på vakansgrad, attraktivitet och 

efterfrågan på bostäder. 

 

Analys av byggnaden 

 

• Byggnaden behöver analyseras för att ta reda på hur stor andel av arean som 

kan konverteras till bostäder, det är även viktigt att se om planritningen är 

lämplig för konvertering. 
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Ekonomiska överväganden 

 

• Genomför ekonomisk hållbarhetsanalys där renoveringskostnader, potentiell 

avkastning och kostnaden för att riva och bygga på nytt jämförs 

 

Juridiska aspekter 

 

• Det är obligatoriskt att detaljplanen tillåter bostäder, att standardkraven för 

bostad är uppnådda och att bygglov finns. 

 

Samverkan med kommuner 

 

• Samarbete med kommuner för att se till att all infrastruktur för ett 

bostadsområde finns tillgängligt. Detta är inte självklart i områden med mycket 

kontorsbyggnader. 

 

8.1 Förslag på vidare studier 

 

För framtida forskning föreslås att undersöka konverteringsprojekt i fler städer och 

regioner i Sverige för att förstå om utmaningar och kriterier skiljer sig åt beroende på 

lokala förhållanden, såsom bostadsbristen. Det vore även intressant att jämföra 

lagstiftningen och genomförandet av konverteringsprojekt mellan olika länder för att få 

en djupare förståelse för hur detta påverkar processen. Genom att bredda perspektivet 

kan man få en mer nyanserad bild av konvertering av kontorslokaler till bostäder och 

dess roll för att möta samhällets behov av bostäder.  
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9. Bilagor  

 

Intervjufrågorna 

1. Vilka utmaningar ser ni med att omvandla kontor till bostäder? 

    

2. Vad skulle ni säga är de primära för- och nackdelarna med att konvertera 

kontorslokaler till bostäder?  

 

3. Hur mycket har distansarbetet och pandemin påverkat beslutsprocessen när det 

gäller att omvandla kontorslokaler till bostäder? Vilka specifika förändringar har ni 

märkt? 

 

4. Vilka kriterier använder ni för att bedöma lämpligheten hos ett kontorsutrymme för 

omvandling till bostäder?  

 

5. Vilka typer av upplåtelseformer skapar ni vanligtvis från tidigare kontorsutrymmen 

när ni omvandlar dem till bostäder? Finns det några upplåtelseformer som ni finner 

mest lönsamma eller lämpliga för olika situationer? 

 

6. Vilka juridiska hinder eller tillståndskrav finns det vid omvandling av kontorslokaler 

till bostäder?  

 

7. Kan ni dela med er av några ekonomiska aspekter att ta hänsyn till vid 

konvertering av kontorslokaler till bostäder? Hur ser ni på kostnader och potentiella 

intäkter på kort och lång sikt? 
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