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Sammanfattning

Denna studie undersoker kriterier och utmaningarna som ar forknippade med att
konvertera kontorslokaler till bostader i Sverige. Kombinationen av bostadsbrist och
okande vakansgraden i kontorsfastigheter, sarskilt storstadsomraden, skapar en unik
mojlighet for innovativa bostadslosningar. Malet med studien ar att analysera de
vanligt forekommande kriterierna for att beddma lampligheten for ett
konverteringsprojekt och att understka de faktorer som paverkar genomforbarheten
av dessa projekt. Forskningen anvander kvalitativa metoder sasom intervjuer och
litteraturgenomgang och teori i syfte att fordjupa sig i de juridiska, ekonomiska och
sociala aspekter som paverkar beslutfattande kring konverteringar.

Resultaten tyder pa att konvertering av kontorslokaler inte ar ett nytt fenomen i
Sverige, men att det kraver navigering genom komplexa regelverk och ekonomiska
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1. Inledning

Kapitlet presenterar uppsatsens bakgrund, syfte och fragestallningar. Vidare beskrivs
de avgransningar vi har gjort och uppsatsens disposition med nagra definitioner.

1.1 Bakgrund

Fastigheter representerar en betydande del av Sveriges totala tillgangar och ar varda
langt mer &n BNP och borsvardet kombinerat (SCB 2023a). Fastigheter, med ett
sammanlagt taxeringsvarde pa cirka 12 600 miljarder kronor, utgér en av landets mest
vardefulla tillgangar.

| dagens samhalle star Sverige infor utmaningar med bade bostadsbrist och en hog
andel tomma lokaler, sarskilt i storstadsomraden som Stockholm. Bostadsbristen har
skapat en press pa att hitta innovativa losningar for att tillhandahalla bostader till en
vaxande befolkning. Boverket (2024a) visar att 51 procent av landets kommuner
rapporterar ett underskott pa den lokala bostadsmarknaden, vilket paverkar 70 procent
av befolkningen. | storstadsregionerna ar underskottet sarskilt markbart, med
majoriteten av kommunerna som upplever brist pa bostader, sarskilt i centralorterna.
Samtidigt fortsatter kontorsvakanserna att 6ka pa Stockholmsmarknaden som helhet
(CityMark 2023). En strategi for att mota den okade efterfragan pa bostader ar darfor
att omvandla vakanta kontorslokaler till bostader, vilket kan vara fordelaktigt av flera
anledningar. For det forsta mojliggor det en effektiv anvandning av befintliga resurser
och infrastruktur i stadsmiljon (Remgay, H. & Van der Voordt, T. 2014). Det kan ocksa
bidra till att ateruppliva omraden som annars riskerar att bli 6de pa grund av vakanser.
Dessutom kan omvandling av kontorslokaler till bostéader vara mer miljovanligt an
nybyggnation eftersom det minskar behovet av att uppféra nya byggnader.

Den process som kravs for att omvandla kontorslokaler till bostader ar dock komplex
och utmanande. Det kraver betydande anpassningar for att uppfylla lagstadgade krav
pa bostader (Fastighetsagarna 2024). Dessutom finns det ekonomiska och
regelmassiga hinder som maste Overvinnas for att genomféra en framgangsrik
omvandling.

Boverket (2021a) har publicerat statistik som visar att &r konverteringar inte ett nytt
fenomen och manga har redan genomforts i Sverige. Statistiken visar att under de
senaste tva decennierna har arligen cirka 2 500 bostader tillkommit genom
ombyggnad av lokaler till bostader, vilket motsvarar ungefar 7 procent av det
tilkommande bostadsbestandet som har 6kat under samma tidsperiod. En jamférelse
visar att detta utgor cirka 11 procent av det nya bostadsbestandet i flerbostadshus. Av
alla omvandlingar har 38 procent skett i Storstockholm. Majoriteten av
konverteringarna resulterade i1 hyresratter, med 77 procent av de omvandlade
lagenheterna, medan 23 procent blev bostadsréatter.



1.2 Syfte och fragestallning

| den har studien &ar syftet att undersoka kriterier som vanligtvis anvands for att bedéma
lampligheten hos ett kontorsutrymme for omvandling till bostader, att utforska de
specifika behov som kravs for att genomféra en sadan konvertering samt att identifiera
de utmaningar som ar forknippade med att konvertera kontorslokaler till bostader.
Genom att belysa dessa aspekter kan vi ge vagledning till den som vill konvertera
lokaler och i forlangningen hjalpa till att méta bostadsbehovet i Sverige.

Fragestallningarna som kommer att besvaras i rapporten presenteras nedan:

e Vilka kriterier anvands vanligtvis for att beddma l|ampligheten hos ett
kontorsutrymme fér omvandling till bostader?

e Vad behover en fastighetsagare tanka pa vid konvertering av lokal till bostad?
e Vilka utmaningar finns det for att omvandla kontor till bostader?

1.3 Metod

For att besvara fragestallningarna anvands kvalitativ forskning, som inkluderar
intervjuer med experter inom fastighetsbranschen samt genomgang av tidigare
forskning och rapporter. Vardeteorin anvands som ett analytiskt ramverk for att
beddma hur konvertering paverkar fastigheters ekonomiska varde. Arbetet bygger pa
intervjuer med fem aktiva personer i branschen, vars svar jamfors med befintlig
litteratur. Genom att kombinera detta med juridisk, ekonomisk och social information
fran myndigheter far vi en djupare forstaelse for mojligheter och utmaningar vid
konvertering av vakanta kontorslokaler till bostader.

1.4 Avgransning

Fokus i studien ligger specifikt pa omvandlingar mellan kontorslokaler och bostader,
dessa omvandlingsprocesser analyseras ur en fastighetsagares synvinkel.

Studien inkluderar internationella rapporter och fallstudier, trots att juridiska aspekter
ar unika for Sverige, pa grund av detta har de internationella juridiska aspekterna
jamforts med svensk lagstiftning i syfte att se vad som ar tillampbart och inte.

Vidare begransas undersokningen till tva huvudsakliga upplatelseformer for
omvandlade kontorslokaler till bostader: bostadsratt och hyresratt. Andra
upplatelseformer, sdsom aganderatt ligger utanfér denna studies omfattning.



1.5 Definitioner

Konvertering - Med konvertering avses det att andra anvandningsomradet pa en
byggnad eller lokal till ett annat. Detta gors genom att renovera byggnaden fran
exempelvis kontorslokal till bostad eller fran fabrik till bostad (Boverket 2021a).
Processen att konvertera innebar en process med flera myndigheter inblandade. |
korta drag &ar denna process att fa genomfora konverteringen enligt detaljplan och att
fa bygglov for de 6nskade andringarna.

Fastighet - Den civilrattsliga definitionen aterfinns i Jordabalkens forsta kapitel. | 1 kap.
1 § av jordabalk (SFS 1970:994) anses att “Fast egendom ar jord. Denna ar indelad i
fastigheter. En fastighet avgransas antingen horisontellt eller bade horisontellt och
vertikalt. Om fastighetsbildning finns sarskilda bestammelser. Fastigheter klassificeras
for olika andamal, de som ar relevanta i vart arbete ar bostads- och kontorsandamal.”
| Sverige finns det lagstiftning som reglerar vilken standard dessa ska ha och krav som
maste motas for att kunna benamnas som kontors- eller bostadsfastighet.

Byggnad — | Plan- och bygglagen (SFS 2010:900) definieras en byggnad som en
permanent konstruktion (Lantmateriet u.a). Den bestar av tak, eller bade tak och
vaggar, och som &r fast placerade pa eller delvis under marken, eller pa en viss plats
i vatten. Konstruktionen ska vara utformad sa att manniskor kan vistas i den.

Vakansgrad - Vakansgrad ar ett nyckeltal som maéter hur stor andel av fastighetens
yta som inte ar uthyrd, detta innebér den outhyrda arean i forhallande till byggnadens
totala uthyrbara area. (EY Sverige 2023).

Nuvarde — Ett nuvarde ar en uppskattning av vardet pa en betalning som sker i
framtiden. (Fortnox 2023).

1.6 Disposition

Inledningsvis presenteras en bakgrund till omradet, arbetets syfte, fragestallningar,
metod, avgransningar och definitioner. Arbetet fortsatter i kapitel 2 med en
genomgang av tidigare studier kring omvandling av vakanta lokaler till bostader.
Darefter presenteras vardeteorin och fastighetsvardering i kapitel 3. Information fran
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 uppsta och vilka forutsattningar som
behdvs. Kapitel 6 innehaller svar fran respondenter som ar verksamma inom omradet.
| kapitel 7 diskuteras arbetets resultat. Slutligen presenteras arbetets slutsatser i
kapitel 8.



2. Literature review

| detta kapitel presenteras litteratur som beror konvertering av lokaler till bostader,
litteraturen beror bland annat utmaningar, forutsattningar och fallstudier pa
konverteringar.

2.1 Tidigare studier

Sokningen av litteratur i arbetet har skett genom Google Scholar,
myndighetspublikationer och DiVa. For att hitta relevanta studier har féljande sdkord
anvants pa Google Scholar: “Convert office living space”, “Office Conversion”. Till en
bérjan dok det upp valdigt manga resultat, vi valde darfér att begransa oss till
publikationer mellan 2010 och 2024 i syfte att smalna av sokresultaten, efter filtrering
pa ar gick antalet resultat fran 6,5 miljoner till 17 900. Studier som inkluderar fallstudier
prioriteras i syfte att fa material med god verklighetsforankring och inkluderar
fallstudier. For att hitta myndighetskallor anvands Google med sdkord “konvertering

Lt 11

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

Tabellen nedan redogor for litteraturen som undersoks i arbetet samt vilka faktorer
som spelar in vid konvertering av kontor till bostader.

Forfattare Antal faktorer | Faktorer Ar
Geraedets, van der Voord och Funktionella, kulturella, | 2017
Remgy (2017) 6 tekniska, juridiska,
ekonomiska, vakansgrad
Geraedets, van der Voord och 5 Juridiska, ekonomiska, | 2014
Remgy (2014) tekniska, funktionella,
kulturella
Boverket (2021a) 2 Juridiska, ekonomiska | 2021
Clarin J. & Miftari A. (2023) 3 Juridiska, ekonomiska, | 2023
vakansgrad
Fastighetsagarna (2022). 1 Juridiska 2022
Holman N. & Mossa, A. & Pani, 4 Juridiska, ekonomiska, |[2017
E. (2017) miljdmassiga, tekniska
Zhang, Y, (2020) 4 Juridiska, ekonomiska, | 2020
tekniska

Tabell 1. Forskning och rapporter inom omradet samt vilka paverkande faktorer de redogor for.



2.2 Geraedts, van der Voord och Remgy (2017)

Rapporten som heter “Conversion Meter A new tool to assess the conversion potential
of vacant office buildings into housing” presenterar ett verktyg for att ta vara pa lokalyta
som ar vakant och omvandla den till bostader (Geraedts, Van Der Voord och Remgy
2017). Studien diskuterar manga av de faktorer som gor det majligt eller omajligt att
omvandla en lokal till bostad. Mest relevant for vart arbete ar kriterier som kravs for att
bostader ska vara hallbara ur en social och ekonomisk synvinkel. Dessa kriterier
kommer att anvandas for att se hur pass lamplig en konvertering ar.

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

Rapporten "Adaptive reuse of office buildings” presenterar en fallstudie i
Nederlanderna dar 15 konverteringar av vakanta kontor undersoks (Remgy, H. Van
der Voordt, T. 2014). Studien fokuserar pa framgangsfaktorer och hinder som kan
uppsta, exempelvis bra ljusinslapp och hur en dalig planlésning kan hindra projektet.

2.4 Boverket (2021a)

Rapporten “Foérutsattningar for omvandling av lokaler till bostader” beskriver de
nodvandiga férutsattningarna for att konvertera kontorsutrymmen till bostader, med
sarskilt fokus pa juridiska aspekter (Boverket 2021a). Den undersoker huvudsakligen
processerna for detaljplanering, bygglov och byggnation, samt hyreslagstiftningen och
de ekonomiska aspekter som paverkar lénsamheten vid konvertering av kontor till
bostader. Rapporten presenterar alla férutsattningar som kravs for att genomféra en
konvertering.

2.5 Clarin J. & Miftari A (2023)

Ett tidigare mastersarbete vid Lunds universitet vid namn "Hur kan kontor bli hem”
undersokte forutsattningarna for att konvertera kontorsbyggnader till bostader samt
vilka drivkrafter fastighetsagare behdver (Clarin J. & Miftari A 2023). Konvertering
kraver hog kontorsvakans, 1&g efterfragan pa kontor och hdg bostadsefterfragan, och
ar lonsamt endast i centrala lagen déar investeringen kan aterbetalas.

Juridiska utmaningar maste éverkommas. Den forsta utmaningen ar att detaljplanen
kanske inte tillater bostader, vilket regeringen forsoker I6sa genom att ge kommuner
incitament att tillata konverteringar genom att erbjuda dem pengar for att tillata det. En
till utmaning ar att uppna lagstadgade standardkrav for bostader for att fa bygglov.

Arbetets slutsats ar att juridiska forutsattningar och betalningsviljan for bostader maste
vara uppfyllda, och att investeringen maste ske dar fastighetsagaren kan fa tillbaka
sin investering.



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

Studien "Adaptive reuse of Sydney offices and sustainability” understker mdjligheten
att konvertera fler kontor i Sydney till bostadder (Holman N. & Mossa, A. & Pani, E.
2017). Stora delar av vaxthusgaser kommer fran byggande och ett satt att minska
dessa ar att ta vara pa befintliga byggnader genom konvertering.

Studien kommer fram till att fysiska, miljoméassiga och juridiska faktorer spelar in i
fragan om konvertering men att ekonomin ar den drivande faktorn for fastighetsagaren
att ta beslutet att konvertera en byggnad.

2.7 Zhang, Y, (2020)

Studien "Office Buildings converted to apartment” sammanstaller konverteringsprojekt
i New York och analyserar kriterierna for att genomfdra konvertering (Zhang, Y, 2020).

Studiens slutsats ar att man lyckats konvertera manga byggnader i hdog grad
konverterats pa grund av att man lyckats bevara byggnadens kulturhistoriska varden.
Studien pekar aven pa att politiska och ekonomiska incitament har stor inverkan pa
antalet konverteringar som genomfors.



Kap 3. Fastighetsvardering

Detta kapitel forklarar varderingsteori och vilka metoder som anvands i processen att
vardera en fastighet.

3.1 vardeteori

Vardeteori anvands inom ekonomin i syfte att forklara hur ett varde uppstar pa en
marknad (Bengtsson 2018, s. 131). Nar det galler just fastigheter finns det nagra
krav for att ett varde ska kunna uppsta. Dessa krav ar:

e Att Fastigheten behdvs for att kunna bedriva en viss produktion.
e Att resultatet av produktionen har ett marknadsvarde.
e Att ndgon har en rattighet att bedriva produktionen.

Med andra ord &ar en fastighet bara vard lika mycket som vardet den kan producera.
Medlet for produktion hos en fastighet &r bland annat genom uthyrning av industrilokal
eller bostad (Bengtsson 2018, s. 99-100). Med tanke pa att fastighetens varde ar
beroende av dess produktion ar det i fastighetsdgarens intresse att sakerstalla att
dennes fastighets mdjlighet till produktion utnyttjas till fullo. Om lokaler &r vakanta
under en langre tidsperiod paverkas fastighetens varde negativt.

3.2 Metoder for vardering av fastighet

Vid vardering av en fastighet far den ett marknadsvarde. Marknadsvéardet innebér det
mest sannolika pris nagon skulle betala for fastigheten pa en fri och 6ppen marknad
vid en given tidpunkt (Bengtsson 2018, s. 59). Vid beddmning av marknadsvarde
antas normala forhallanden galla pa marknaden. Detta innebar att alla pa marknaden
har tillgang till samma information, agerar rationellt och agerar fér att maximera sin
individuella nytta.

Marknadsvardet kan variera beroende pa vilken metod som anvands for att vardera
fastigheten. Generellt sett anvands foljande metoder for att vardera en fastighet.
Dessa ar:

Ortsprismetod
Avkastningsmetod
Produktionskostnadsmetod
Hedonisk metod

| detta arbete ligger avkastningsmetoden i fokus. Avkastningsmetoden gar ut pa att
vardera fastigheten baserat pa fastighetens kassaflode, denna metod anvands framst
for fastigheter som ar nagon form av investeringsobjekt (Bengtsson 2018, s. 222-226).
Typiska exempel for fastigheter som avkastningsmetoden tillampas pa ar kontors- och
bostadshus. Metoden anvands genom att vardera kassaflodet fastigheten genererar



och att man summerar nuvardet av alla framtida driftnetton. For att forsta
avkastningsmetoden behdver man forsta foljande nyckeltal:

e Nuvarde — Det uppskattade vardet pa en framtida betalning. (Fortnox. u.a.)
e Driftnetto — Hyresintakter minus drift-och underhallskostnader och skatt.

e Restvarde — Detta berdknas med hjalp av "Gordons formel”, denna formel
anvands for att berdkna vardet pa kassafléden under antagandet att
betalningarna kommer ske i all evighet.

e Avkastningskrav — (r) Ar den lagsta avkastning fastighetsagaren kraver for att
aga fastigheten baserat pa dess riskniva.

DN, DN, DN, DN,, R,

“aritarrtarer Tt ar Tar

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

Med avkastningsmetoden ar fastighetens varde direkt kopplat till dess produktion, det
ar darmed i fastighetsagarens intresse att maximera denna produktion genom att
tillgodose att ingen yta ar vakant for lange. Genom att identifiera fastigheter eller delar
av fastigheter som varit vakanta under en langre period kan driftnettot 6kas genom att
konvertera de vakanta lokalerna till bostader.

1NV = Nuvérde. DN = Driftnetto



4. Forutsattningar och faktorer som paverkar omvandling

Detta kapitel redogor for mojliga orsaker till att det har skett en 6kning av vakanser
inom kontorslokaler samt vilka juridiska, sociala och ekonomiska aspekter som bér tas
i beaktning innan ett konverteringsprojekt kan genomféras. Detta kapitel baseras pa
rapporter frdn myndigheter och organisationer, sdsom Boverket, Fastighetsagarna,
SCB, Handelskammare, Skatteverket, Lansstyrelsen och Regeringen.

4.1. Vakanser i kontor och dess orsaker

Vakansgraden &ar av intresse for alla inblandade i fastigheten, en hog vakansgrad
betyder att det finns manga outnyttjade utrymmen. Det finns tre typer av vakans,
friktionsvakans, strukturell vakans och naturlig vakans. Geraedts R, & Remgy H. &
Van der Voordt (2017) beskriver friktionsvakans som nagot oundvikligt som uppstar
nar hyresgaster flyttar runt, denna typ av vakans leder till att vakansgraden ar tre till
fem procent i en val fungerande kontorsmarknad. Strukturell vakans innebér att en
lokal har varit vakant i tre ar eller mer, vid denna typ av vakans ar det relevant att
undersoka mojligheten att konvertera lokalen. Naturlig vakans uppstar vid en obalans
mellan utbud och efterfragan pa marknaden, i praktiken innebér detta att det finns fler
kontor an hyresgaster eller vice versa (Sanderson, B. & Farrelly, K. & Thoday, C.
2006).

CityMark (2023) rapport presenterar andelen tomma kontor i Stockholms innerstad
natt den hogsta nivan sedan 2010, med en andel pa 7,5 procent. Detta innebar en
betydande 0©kning av antalet tomma kontorslokaler i innerstaden. Likasd har
vakansgraden i Séderort stigit till 10,5 procent jamfort med tidigare méatningar. A andra
sidan, i Norrort steg vakansgraden till 16,9 procent. Citymark forklarar det av att
tidigare tomma ytor har tagits bort frdn marknaden genom konverteringar eller
ombyggnationer.

Det finns olika orsaker till 6kade vakanser. Riksbanken (2022) menar att covid-19
pandemin orsakat en permanent 6kning av distansarbete vilket i sin tur har lett till en
totalt sett lagre efterfragan pa kontorslokaler. Stigande rantor ar aven en bidragande
faktor till vakanserna da rantan okar forvantas, aven vakanser i kontor gor det.
Ytterligare en bidragande faktor ar inflationen eftersom de flesta hyreskontrakt ar
indexerade efter inflationstakten darmed 6kar hyror samtidigt som inflationen.

Atgarder for en vakant kontorsbyggnad

Att en fastighet star vakant innebar negativa ekonomiska féljder. Det finns fyra
strategier for att avhjdlpa vakans i kontorsbyggnader: avvaktning, renovering,
uppgradering eller rivning och ombyggnad (Remgy, H. & Van der Voordt, T. 2014).
Den strategi som vart arbete fokuserar pa ar renovering, mer specifikt att renovera
kontorslokaler till bostéader. Konvertering innebar en mindre forlust av intékter eftersom
det tar kort tid i forhallande till att riva och bygga pa nytt, denna typ av atgard kan aven
bidra till att stdvja bostadsbristen och ge stora samhallsekonomiska fordelar.



4.2 Ekonomiska aspekter

Den ekonomiska aspekten fokuserar pa utbud och efterfragan samt
marknadsanalysen. Om det rader ett Overskott av kontorslokaler och hdga
vakansnivaer kan detta leda till ekonomiska forluster for fastighetsagaren. Det kan da
vara mer ekonomiskt Ionsamt att omvandla kontorslokaler till bostader for att mota den
radande efterfragan pa bostader.

4.2.1 Upplatelseform vid omvandling av lokal till bostad

Det finns huvudsakligen tre upplatelseformer for bostader i Sverige (Boverket 2022).
Den forsta ar hyresratt vilket innebar att lagenheten hyrs ut av en hyresvéard. Den
andra upplatelseformen ar en bostadsratt, detta innebar att man ager andelar i en
forening och har nyttjanderatt till en lagenhet i denna forening. Den tredje &r
aganderatt vilket innebar att den som bor &ger sin lagenhet.

Om fastighetsagaren valjer att omvandla lokalen till en hyresratt satts hyran utifran
bruksvéardessystemet. Detta system baseras pa faktorer som bland annat lagenhetens
standard, lage och utrustning. Hyresréttslagen (SOU 1981:77) menar att detta system
ar pa plats for att motverka ockerhyror.

4.2.2 Byggnadens geografiska lage

En avgorande faktor for en konverterings lonsamhet ar kopplat till vart byggnaden ar
belagen, kostnaden for att bygga ar nastan densamma oavsett vart i Stockholm man
befinner sig. Pa grund av byggnadskostnaderna ar det darmed viktigt att
fastighetsagaren har maojlighet att ta ut en hyra/salja bostaden till ett pris som ar rimligt
i forhallande till investeringen.

Denna ekonomiska aspekt gor byggnadens lage en avgorande faktor for beslutet att
konvertera eller inte (Geraedts & Remgy & Van der Voordt. 2017). Det
fastighetsagaren bor undersoka ar utbud och efterfragan pa kontors- respektive
bostadsmarknaden i omradet samt kostnaden for att konvertera. | det fall en byggnad
ar belagen i ett omradde med Iag attraktivitet pa bostadsmarknaden ar det utmanande
att fa ekonomin att ga runt. Detta beror pa de héga byggkostnaderna i férhallande till
den laga avkastningen. | det fall byggnaden ligger i ett omradde dar bostader ar
efterfragade har fastighetsagaren majlighet att gora en vinstaffar pa sin konvertering.

4.2.3 Fastighetstaxering

Fastighetstaxeringen paverkas nar anvandningen av en byggnad, eller dess delar,
forandras (Skatteverket u.a). For lokalerna tas en statlig fastighetsskatt ut, vanligtvis
1 procent av taxeringsvardet. Hyresbostdder belaggs med en kommunal
fastighetsavgift, 2020 uppagick till 1 429 kronor per lagenhet eller upp till 0,3 procent av
taxeringsvardet. Nybyggda bostader ar befriade fran fastighetsavgiften i 15 ar. Vid
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omvandling av lokal till bostad kan den nya bostaden bli befriad fran avgift om
atgarderna ar tillrackligt omfattande, motsvarande nybyggnation. Férutom
specialbyggnader ar skatteuttaget generellt lagre for bostader &n for lokaler, vilket
framjar bostadsbyggande. Anda ar nyproduktion av bostader vanligtvis mer fordelaktig
ur skattesynpunkt jamfort med omvandling av lokaler till bostader.

4.3 Juridiska aspekter

De juridiska aspekterna inkluderar skillnader i lagstiftning mellan kontor och bostader
samt krav pa detaljplan och bygglov (Boverket 2021a). Det ar viktigt att understka om
det ar tillatet enligt gallande bestammelser att genomféra omvandlingen och att
sakerstalla att standardkrav uppfylls.

4.3.1 Standardkrav pa lokal och bostad i fastigheten

Bostadsfastigheter definieras som hus, ldgenhet, rum eller annat utrymme att bo i
(Boverket u.d). Dessa utrymmen har lagstadgade krav for att fa benamnas som
bostader.

| 12 kap. 18 a § Jordabalk (SFS 1970:994) star att kraven ar:

1. kontinuerlig uppvéarmning,

2. kontinuerlig tillgang till varmt och kallt vatten for hushall och hygien,

3. avlopp for spillvatten,

4. personlig hygien, omfattande toalett och tvattstall samt badkar eller dusch,
5. forsorjning med elektrisk strom for hushallsforbrukning,

6. matlagning, omfattande spis, disko, kylskap, foérvaringsutrymmen och
avstallningsytor.

Det finns fler krav specificerade i boverkets féreskrifter (BFS 2020:5) om detaljplan 5
kap. 2 § som foreskriver att anvandningen av bostader ar tankt for omraden som ar
avsedda for olika former av permanent boende (Boverket 2023a). Kontor &r en typ av
kommersiell fastighet som omfattar ocksa butiker och industriella anlaggningar. Till
skillnad fran bostader finns inga tydligt lagstadgade krav pa kontorslokaler, det finns
dock krav pa arbetsmiljo fran arbetsmiljoverket och dessa beror bland annat
omradena:

1. Lokalernas storlek, arbetslokalerna behéver vara tillrackligt stora for den
verksamhet som avses att bedrivas.

2. Tillganglighet, lokalerna ska vara tillgangliga for personer med
funktionsnedsattning. Detta innebar att personer med funktionsnedsattning ska
kunna anvanda lokalerna.

3. Ventilation maste vara anpassad for hur manga personer som vistas i lokalerna.
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4. Rumshojd pa 2,7 meter

5. Arbetsplatsens utformning, har galler arbetsmiljélagen och beror pa saker som
omkladnings-och duschutrymmen, inredning och utrustning.

4.3.2. Detaljplan och bygglov

| 4 kap. 2, 588 Plan- och bygglagen (SFS 2010:900) ar detaljplanen juridiskt bindande.
Sammanfattningsvis maste detaljplan upprattas for att bygga foljande:

1. Sammanhallen bebyggelse med bygglovspliktiga byggnadsverk.
2. Bebyggelse som ska forandras eller bevaras.

3. Bygga nagot som har en betydande inverkan pa omgivningen eller att bygga nara
ett omrade dar risk for kemikalieolyckor foreligger.

Under detaljplanearbetet gér kommunen en avvagning mellan enskilda och allmanna
intressen i enlighet med 3, 4 kap. Miljoébalk (SFS 1998:808). Detaljplan ger rattigheter
att bygga under planens genomforandetid som &ar mellan fem och femton ar. Efter
denna genomférandetid 16pt ut ar planen fortfarande giltig men den kan da ersattas,
upphéavas eller andras.

Detaljplanen kan hindra processen for omvandling eftersom kommunen har
mojligheten att reglera vad en byggnad far och inte far anvandas till, detta ar inget krav
men i vissa fall kan det handa att en sarskild byggnad bara far anvandas som
exempelvis kontorslokaler. | det fall ett kontor i en byggnad som &r detaljplanelagd
som kontorslokaler méaste radande detaljplan &ndras for att ge utrymme for bostader.
For att genomfora forandring av detaljplan anvands samma process som nar en ny
detaljplan upprattas (Boverket 2023b). Vid andring ar det aven noédvandigt att
underratta alla som ar berdrda vad for &ndringar som ska ske och hur den skiljer sig
fran den ursprungliga planen. Férandringen kraver dven att andringen ryms inom
syftet for den ursprungliga planen och att andringen inte medfor nagra olagenheter.
Det finns ingen lagstadgad grans pa vad som &r rimligt utan kommunen prévar om
andringarna ar lampliga i varje enskilt fall (Boverket 2023d).

Om detaljplanen tillater omvandlingen ar nasta juridiska process att skaffa bygglov. |
9 kap. 28 Plan-och bygglag (SFS 2010:900) foreligger det en plikt att ansdka om
bygglov nér ett byggnadsandamal andras vasentligt fran det andamal den anvandes
for enligt senast beviljade bygglov. Omvandlingen av lokal till bostadder anses vara
nagot som avviker vasentligt fran det senaste bygglovet i de flesta fall. Detta gar att
kringga genom att kommunen i detaljplan anger att bygglov inte kravs for sarskilda
andringar.
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Enligt 9 kap. 3a st. Plan-och bygglag (SFS 2010:900) &ar det forsta steget i processen
att fa bygglov ar att skicka in en anmalan till byggnadsnamnden som skéter
handlaggning: Efter handlaggningen ar det upp till byggnadsnamnden att godkanna
eller neka bygglovet.

| 9 kap. 31 c 8§ Plan-och bygglag (SFS 2010:900) behover byggnadsnamnden géra
prévningar under vilka forutsattningar bygglov som avviker fran detaljplan kan ges.
Om detaljplanen gatt ut kan man ge bygglov for en avvikelse som tjanar som ett
komplement till befintig markanvandning. Det ar daremot anmaérkningsvart att
komplementen inte far vara dominerande i forhallande till vad planen ar avsedd for,
exempelvis kan det vara utmanande att ta en hel byggnad i ansprak, generellt kan
man saga att minst halften av byggnaden ska vara agnad at det andamal som &r
detaljplanelagt. Ett exempel pa lampligt komplement &r en butik i ett omrade som ar
detaljplanelagt for bostader.

Ekonomiskt stod

Ekonomiskt stod har inforts for att framja omvandlingen av lokaler till bostader genom
att mojliggora andringar i detaljplaner (Regeringen 2023). Den exakta utformningen
av detta stod forklarades av Andreas Carlson, bostadsminister. For budgetaret 2024
ar stodet pa 20 miljoner kronor och férvantas 6ka till 25 miljoner kronor for kommande
ar. Bidraget ar pa 150 kronor per kvadratmeter lokalarea som kan omvandlas till
bostadsarea enligt den nya detaljplanen.

Kommuner kan ans6ka om stod for att utarbeta detaljplaner som tillater omvandling
av lokaler till bostader under ansokningsperioden fran den 2 april 2024 till den 1
oktober 2026 (Boverket 2024b). For att vara berattigad till stod maste en kommun anta
en detaljplan efter den 31 december 2023 som mojliggdr omvandling av lokalarea till
bostadsarea. Det ar viktigt att notera att stddet endast riktar sig till kommuner.

4.3.3 Aterbostadisering och bostadisering

Nar en lokal konverteras ses det som tva skilda saker, att aterstélla ett utrymme som
tidigare varit klassat som bostader och att konvertera ett utrymme som aldrig varit
bostader (Boverket 2020). Att aterstéalla ett utrymme som tidigare varit bostader kallas
for aterbostadisering, detta sker genom att exempelvis géra om ett flerbostadshus som
tillfalligt anvants som kontor till bostader. Om ett utrymme som alltid varit kontor gors
om till bostader kallas detta for bostadisering. Byggreglerna skiljer sig mellan dessa
tva typer av projekt. Generellt sett &r aterbostadisering enklare da byggnaden fran
borjan var amnad for bostader. Bostadisering kraver mer arbete for att tillgodose
standardkrav for bostader.

4.4 Sociala aspekter

Social hallbarhet innebar att ge forutsattningar for en rattvis och inkluderande
samhaéllsutveckling som prioriterar manniskors valbefinnande och mdjligheter (KTH
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2024). En stor del av den sociala hallbarheten kommer frén var manniskor bor. Aven
om ekonomiska och juridiska faktorer &r viktiga spelar sociala aspekter en roll for att
genomfdra en konvertering.

| fokus for de sociala aspekterna ar tva centrala punkter:
- Utbud och efterfrdgan: Det rader ofta en stor efterfragan pa bostader i omraden
dar kontorslokaler ar belagna. Omvandling till bostader kan bidra till att méta
detta behov.

- Bostadsbrist: Bostadsbristen ar ett vaxande samhallsproblem, sarskilt i stora
stader. Omvandlingen av kontorslokaler till bostader kan bidra till att méta detta
vaxande behov.

4.4.1 Bostadsbristen och dess orsaker

Bostader kan inkludera allt fran lagenheter och hus till kollektivboenden. | Stockholms
lan har alla férutom tvd kommuner bostadsbrist i dagslaget (Lansstyrelsen 2024).
Detta ar ett fenomen som uppstar nar efterfraigan pa bostader 6verstiger tillgangen,
vilket kan resultera i trdngboddhet, hemldshet och ohallbart héga boendekostnader.

Att tillgangen understiger efterfrdgan ar ndgot som orsakas av manga olika faktorer,
bland annat har Stockholm sett en kraftig befolkningsokning om cirka 100 000
personer mellan 2013 och 2023 (SCB 2023b). Befolkningstkningen har dock inte en
enorm inverkan pa bostadsbristen utan de drivande faktorerna ar sankta rantor och
hogre inkomster hos hushall. Dessa i kombination med varandra kan ge en forklaring
till den 70 procentiga prisuppgangen pa bostadsratter och smahus under det senaste
decenniet. Denna prisuppgang har lett till att den som vill kbpa sin bostad maste
finansiera sitt kop med ett 1an, vilket ger effekten att den som redan har sin fot inne i
bostadsmarknaden far en fordel gentemot den som ska kopa bostadsratt eller smahus
for forsta gangen.

De hoga bostadspriserna ar en indikation pa en hdg betalningsvilja for bostader.
Priserna har nastan fordubblats under loppet av tio ar medan utbudet av nya
lagenheter endast 6kat med 6% (Boverket 2021b). For att mota en kraftigt 6kad
efterfragan kravs ett 6kat bostadsbyggande dar befolkningstillvaxten berdknas vara
hog, framfor allt i storstaderna.

Enligt boverket behdvs en 6kning pa 40 000 nya bostader varje ar, detta ar 12 000 fler
an genomsnittet under de senaste 5 aren (Boverket 2021b). Denna Okning av
byggande skulle innebara en 6kad kostnad pa 32 miljarder kronor per ar jamfért med
dagens totala investeringar pa cirka 115 miljarder per ar. Med dagens ranteniva och
okande bostadspriser i atanke behdver det byggas mycket fler bostader, vilket kan
komma att bli utmanande med tanke pa att produktionskostnaderna tkat i samma takt
som huspriserna och att Sverige har nast hégsta byggkostnaderna i EU.
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For att kopa en bostad for forsta gangen maste nastan alla ta ett bolan (SBAB u.a.).
For att ta ett bolan i Sverige maste nagra krav uppfyllas, det forsta kravet ar
amorteringskravet som innebér att lantagaren maste amortera ner sin skuld med en
viss procentsats arligen. Denna procentsats beror pa bostadens belaningsgrad och
blir hogre om lanet overstiger 4.5 ganger lantagarens arsinkomst. Kravet pa
amortering kan agera som en sorts barriar till bostadsmarknaden da
forstagangskopare maste ha en hog inkomst samt sparat kapital denna barriar
minskar antalet personer som har mgjlighet att kbpa bostad, dessa personer kommer
att efterfraga hyresratter och darmed oOkar efterfragan pa det redan begransade
utbudet av hyresratter.

Att bygga kan vara en tidskravande process, det ar manga byrakratiska processer
som maste gas igenom for att kunna bygga bostader. Darfér undersoks mojligheten
att omvandla vakanta kontor till bostdder. Slutsatsen som kan dras gallande
bostadsbristen ar att det ar enkelt att fa en bostad om man har en fast och hdg inkomst,
daremot ar det stora svarigheter att fa en hyreslagenhet och att kopa sin forsta bostad.

4.4.2. Pandemins effekter pa kontoret

Diskussionen kring effektiv anvandning av det svenska fastighetsbestandet har
intensifierats under covid-19 pandemin, drivet av forandrade arbets- och handelsvanor
hos svenskarna (Fastighetsdgarna 2022). Restriktioner resulterat i 6kad anvandning
av digitala plattformar for arbete, vilket har lamnat manga fysiska kontor tomma. Trots
att restriktioner har lattats och manniskor atervander till fysiska platser har fordelarna
med digitala motesplatser blivit tydliga.

Det ar uppenbart att digitaliseringen fortsatter att paverka fastighetsmarknaden med
bade utmaningar och mojligheter. For att maximera mojligheterna kravs oOkad
flexibilitet i fastighetsanvandningen. Diskussionen kretsar kring att omvandla kontor till
bostader, for att mota aktuella behov och minska resursanvandningen. Flexibel
konvertering av fastigheter anses vara avgoérande for att skapa bostader, frAmja
arbetsmarknaden och forbattra hallbarheten.

Handelskammaren (2023) beskriver att pandemin har medfort en betydande
forandring i hur vi arbetar. Manga har 6vergatt fran daglig narvaro pa kontoret till att
arbeta hemifran pa heltid. Diskussionerna om kontorets framtid har intensifierats, och
undersokningen visar att aven om manga uppskattar flexibiliteten med distansarbete,
finns det en stark langtan tillbaka till kontoret. Fore pandemin arbetade 80 procent av
de tillfragade sallan hemifrdn, medan 55 procent nu arbetar hemifran hela veckan.
Trots denna forandring foredrar nastan 70 procent att vara pa kontoret minst tre dagar
i veckan efter pandemin. Medelvardet for arbete pa plats ar 3,1 dagar i veckan.

4.5 Sammanfattning av kapitel 4

Sammanfattningsvis kan man s&ga att det finns tre aspekter kopplade till
konverteringar, juridiska, ekonomiska och sociala. De juridiska aspekterna bertr
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framst tillstand att bygga om eller att andra dess anvandningsomrade. Dessa
processer genomfors genom myndigheter som kommun och byggnadsnamnden. De
ekonomiska aspekterna handlar framst om att optimera valet av byggnad att
konvertera i syfte att maximera vinst och minimera risk. De sociala aspekterna beror
bostadsbristen och paverkar marknaden for konverteringar pa grund av okade
vakanser i kontor till féljd av covid-19 pandemin och 6kad digitalisering. Detta lamnar
utrymme for forandring. Sa lange de juridiska kriterierna kopplade till detaljplan och
bygglov ar uppnadda samt att projektet anses ha en lag risk ar det inget som hindrar
en fastighetségare fran att konvertera ett kontor till bostad.
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5. Processen for konvertering enligt “Conversion meter”

Detta kapitel beskriver hur processen for att konvertera en fastighet ser ut fran start till
slut med hjalp av artikeln “Conversion meter’ (Geraedts & Remgy & Van der Voordt.
2017).

Det forsta fastighetségaren boér gora for att konvertera en byggnad &ar att hitta en
byggnad som ar mojlig att konvertera. Under denna process ar det sarskilda saker
fastighetsdgaren bor undersoka. Studien "Conversion meter” erbjuder en process med
sex steg for att identifiera det optimala konverteringsprojektet.

Steg 0: Oversiktlig analys

Analysera marknaden och identifiera antalet vakanta kontorslokaler i ett omrade, om
det finns vakanta kontorslokaler gar processen vidare till steg 1.

Steg 1: Vetokriterier

| detta steg anges vetokriterier, dessa innebar absoluta krav for att en konvertering
ska vara mojlig. Dessa krav kommer fran olika aktorer. Det &r en snabb beddmning av
om konverteringsprocessen kan genomforas. Kriterierna ar som foljer:

1. Det finns ett behov for bostader pa marknaden

2. Fastighetségaren ar villig att salja’konvertera byggnaden.
3. En investerare ar villig att investera i konverteringen

4. Detaljplan tillater bostader

5. Takhojd pa minst 2,6 meter.

Om nagot av dessa kriterier inte uppfylls ar en konvertering inte majlig.

Steg 2 Djupare analys

| detta steg anvands ett system dar varje uppfyllt kriterium ges en poang. Kriterierna
ar kopplade till funktionella, kulturella och juridiska forutsattningar. De funktionella
kriterierna ar exempelvis avstand till affarer, kollektivtrafik och motesplatser. De
kulturella aspekterna ar exempelvis omradets rykte och hur befolkat det ar. Ett juridiskt
kriterium ar mangden buller i omradet.

Steg 3 Poéngsaéttning

Poangen summeras och darefter far byggnaden ett betyg baserat pa hur

konventerbar den &r mellan ett och fem. Dar ett &r omgjlig att konvertera och fem &ar
optimal.
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Steg 4: Ekonomisk hallbarhetsanalys

Resultaten ger vagledning om byggnaden ar lamplig for konvertering till bostader eller
inte. Om byggnaden beddéms vara mojlig att konvertera gors en riskbedémning och en
ekonomisk hallbarhetsanalys. Analysen ar kopplad till byggnadens skick, i vilken grad
befintliga delar av byggnaden kan atervinnas och om trapphus och hissar kan
behallas.

Steg 5: Riskbeddmning och potentiella Idsningar

Aven om lokalen ar konverterbar och projektet ar ekonomiskt hallbart, kan det
fortfarande finnas risker att hantera. Forfattarna till artikeln har identifierat vanliga
risker for att forebygga problem. Dessa kan vara funktionella, kulturella, tekniska,
juridiska och ekonomiska.

Funktionella risker

Om en byggnad har brist pa anlaggningar, dalig tillgang till kollektivtrafik eller brist pa
parkeringsplatser kan bostadernas attraktivitet minska drastiskt, har boér den som
genomfor projektet se dver mdjligheten att bygga till ovan namnda faciliteter i syfte att
gora bostaderna mer attraktiva pa marknaden.

Kulturella risker

Om byggnaden befinner sig i ett farligt omrade eller om omradet har ett daligt rykte
kan det vara mer utmanande att salja/hyra ut bostadderna. En mgjlig 10sning till detta
kan vara att bygga en grind.

Tekniska risker

De tekniska risker som foreligger ar bland annat dalig lukt i omradet och
bullerstorningar, detta kan |6sas genom att installera tjockare fonster eller understka
mojlighet for fasadrenovering.

Juridiska risker

De juridiska riskerna som foreligger ar bland annat hinder i detaljplan,
markfororeningar och begréansningar i byggnadshdjd. Det ar fordelaktigt att inte ha
begransningar kopplat till byggnadens hojd da det ibland &r I6nsamt att bygga en till
vaning.

Steg 6: Beslut

Efter genomgang av alla steg behdver fastighetséagaren slutligen ta ett beslut om vare
sig byggnaden ska konverteras eller inte.
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Tillampbarhet av conversion meter i Sverige

Artikeln "Conversion meter” ar skriven i Nederlanderna med nederlandska
forutsattningar (Geraedts & Remgy & Van der Voordt. 2017).

For att forsta hur processen for att omvandla kontorslokaler till bostader skiljer sig
mellan Sverige och Nederlanderna, ar det viktigt att jamfora specifika aspekter av
denna process. Tabellen nedan visar vilka aspekter kring konvertering som ar helt
overforbara mellan Sverige och Nederlanderna, medans man aven maste sodka
bygglov i Nederlanderna ser processen annorlunda ut dar.

Tabell Sverige Nederlanderna
Ekonomiska aspekter

Juridiska aspekter

Sociala aspekter

Bostader maste tillatas av detaljplan
Standardkrav

Bygglovsprocess X -
Tabell 2 Aspekter som ar helt 6verférbara mellan Sverige och Nederlanderna.

XXX [ X

XX XXX

De ekonomiska, juridiska och sociala aspekterna ar i princip likadana i grova drag vid
jamforelse av Sverige och Nederlanderna. De storsta skillnaderna mellan dessa tva
ar regulatoriska och kopplade till standardkrav for bostader. Sveriges standardkrav ar
mycket hégre och vi har en langre process for att fa bygglov héar i Sverige.
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6. Empiri

| detta kapitel presenteras en allman beskrivning av de fem respondenter som vi valt
att utfora intervjuer med samt en sammanstallning av intervjuer med respektive
foretag.

6.1 Intervjuer och val av respondenter

Respondenterna valdes ut med nagra grundlaggande kriterier, det forsta kriteriet &ar
att respondenten bor ha erfarenhet av att konvertera lokaler till bostader eller att
respondenten bor ha en Overgripande forstaelse av hur processen for konvertering
gar till. Tva av respondenterna var begransade till Stockholm medan resten var for
hela Sverige.

Vi genomférde semistrukturerad intervju med fem personer inom fastighetsbranschen
for att fa djupgaende insikter. Denna metod bygger pa en fordefinierad lista med sju
fragor att anvanda som utgangspunkt. Den ger oss mojlighet att fa mer detaljerad och
specifik information samt fangar respondenternas asikter.

For att boka in intervjuerna, tog vi kontakt med dem via e-post. Efter varje intervju
sammanstalldes och sammanfattades svaren. Med tanke p& amnets bredd och
respondenter olika yrkesroller fokuserade varje intervju olika fokusomraden.
Intervjuerna strackte sig mellan 20 och 60 minuter.

De respondenter som hade mdjlighet delade med sig information om sina tidigare
genomférda projekt. Tva av respondenterna delade med sig av material och godkande
anvandandet av materialet i arbetet.

6.2 Klovern

Klévern ar ett kommersiellt bostadsbolag som har egen forséljning och forvaltning av
bostader (Klovern u.a.a). Kloverns portfolj bestar av 18 000 bostader framst i
Stockholm, 2 forvaltningsfastigheter med bostader samt 30 projektfastigheter med
kommersiella lokaler.

6.2.1 Kista Square Garden

Kista Square Garden uppfordes ar 1985 och har sex vaningar (Klévern u.a.b).
Byggnaden ar belagen nara Kista galleria och har goda kommunikationer med nérhet
till bade tunnelbana och vagarna E4 och E18. Byggnaden har tidigare rymt
kontorslokaler men undergar just nu renoveringar for att omvandla kontoren till
bostader. Nar projektet star fardigt kommer det bildas ca 1000 lagenheter som &r 1 till
3 rum och kok pa en boarea mellan 24 och 62 kvadratmeter. Bygglov har aven beviljats
for att oka antalet vaningar och att skapa en innergard.
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Figur 1. Kista Square Garden (Nya boendet u.a.).

6.2.2 Bostadsanalys for Kista Square Garden

Kléverns analys av Kista utforskar demografi och geografiskt lage for att bedéma
lampligheten och potentialen fér den kommande konverteringen.

Befolkning och demografi: Klovern har noggrant studerat befolkningstillvaxt och
inflyttningar till Kista fran Stockholm, Stockholms lan, andra delar av Sverige och
utlandet. De har ocksd analyserat befolkningens aldersfordelning for att forsta
malgruppens behov och preferenser.

Lage och kommunikationer: En viktig del av analysen har varit att kartlagga narheten
till viktiga kommunikationsnoder sasom tunnelbanestationer, Bromma och Arlanda
flygplatser samt centrala Stockholm. De har aven jamfort tillgangligheten med bil och
kollektivtrafik.

Befintligt fastighetsbestand: Klévern har delat in Kista i olika omraden for att identifiera
var bostader, centrala verksamheter och smahus/radhus finns. De har ocksa
utvarderat aldern pa befintliga bostader for att forsta efterfraigan pa moderna boenden.

Lagenhetsindelning och bostadstyper: En analys av lagenhetsstorlekar och
bostadstyper har gjorts for att forutse behovet av olika bostadsalternativ. De har ocksa
jamfort antalet flerbostadshus och smahus/radhus med andra omraden i Stockholm.

Omradets attraktivitet: Klovern har identifierat de framsta attraktionsfaktorerna for

Kista Square Garden, sdsom dess centrala lage, narhet till galleria, tunnelbana, och
gronomraden.
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Malgrupper och efterfragan: Genom att definiera potentiella malgrupper, sasom
singlar, unga par, studenter, pendlare och internationella arbetstagare, har Klévern
kunnat rikta sin marknadsforing och utveckling. De primara malgrupperna verkar vara
unga vuxna i aldern 25 till 40 ar med hog inkomst.

Fastighetsindelning och hyresforhallanden: Analysen har ocksa innefattat planering
av fastighetsindelning for att sakerstélla att ratt malgrupper matchas med lampliga
bostader. De har ocksa undersokt hyresmarknaden, dar kotid for hyresratter ar
betydande (9,9 ar) och snittpriser per kvadratmeter for bade bostadsratter (BRF) och
hyresratter (HR).

6.2.3 Intervju med Kldvern

Vi intervjuade Niklas Malmfors som &r salj- och marknadschef p& Klovern. Enligt
Malmfors ar det tre faktorer som paverkar beslutet att omvandla en lokal till bostader,
dessa faktorer ar: geografi, detaljplan och ekonomi.

Utmaningar och forutsattningar med konvertering

Malmfors menar att den stérsta utmaningen med att omvandla kontor till bostader ar
kopplat till omradet byggnaden ligger i, om en byggnad ligger i ett omrade med bara
kontorslokaler finns det sallan ratt social infrastruktur som kravs for ett bra
bostadsomrade. Han pekar ocksa pa att projektet Kista Square Garden var relativt
enkel att genomfora tack vare dess narheten av andra bostadsomraden, Kista galleria,
caféer, foreningsliv och med narhet till tunnelbana och @ven sparvagn inom en snar
framtid.

Sett till geografi ar det svart att hitta folk som ar villiga att bo i ett omrade med daliga
kommunikationer nar dessa projekt startas gérs noggranna analyser pa omradets
demografi for att bena ut hur efterfrdgan pa dessa bostader kommer se ut. Enligt
Malmfors ar detta den absolut viktigaste faktorn som paverkar beslutet att omvandla
och att riskerna ar fér hdga om man inte ar saker pa att man kan salja/ hyra ut all yta
man omvandlat.

Juridiska aspekter vid konvertering

Nar det kommer till detaljplaneaspekten ar det viktigt att detaljplanen tillater bostader,
om detaljplanen inte tillater bostader tar det mellan tva och tio ar att andra i
detaljplanen, denna tid kan avskracka fastighetsagare fran att investera i denna typ av
projekt da man inte alltid kan veta hur marknaden ser ut sa langt i framtiden. | fallet
med Kista tillat detaljplanen redan bostader. All service och infrastruktur som behovs
i ett bostadsomrade finns redan dar. Om detaljplanen inte tillater bostader blir det
betydligt svarare att genomfora projektet, eftersom det kan bli kostsamt for kommunen
att installera gatubelysning, VA-anlaggningar, lekplatser, gronomraden, forskolor och
liknande. Slutsatsen man kan dra gallande detaljplaner ar att projekten sallan tas i
beaktning om det kravs andringar i detaljplan.
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Ekonomiska aspekter vid konvertering

Att omvandla befintliga lokaler till kontor &ar definitivt mer miljévanlig an att riva en
byggnad och uppféra en ny. Dock ar det oftast en ekonomisk évervagning som vager
tyngre &n miljdaspekterna. Till exempel har klovern startat ett projekt i Telefonplan dar
de planerade att omvandla en gammal skola till bostader. Efter noggranna analyser
insdg man att kostnaden for att riva skolan och uppfora en ny byggnad var betydligt
lagre an kostnaden att renovera eftersom huset var gammalt och kostnaden for ny
ventilation, trapphus och andra faciliteter skulle bli mycket hogre an att bara bygga pa
nytt fran grunden.

Malmfors? uppger att "Den hoéga kostnaden for att omvandling ar framst relaterad till
att installera avlopp, ventilation och nya trapphus. Det ar mycket enklare att planera
for sddana installationer i en nyproduktion i jamforelse med en befintlig byggnad. For
att vara sa hallbara som mgjlig atervinner vi s mycket de kan nar byggnaden rivs. Det
kostar i princip lika mycket att omvandla en fastighet som att riva och bygga pa nytt.”

Den framsta anledningen till att sddant projekt inte genomfors i storre omfattning ar
ekonomisk. Dessa projekt &r kostsamma och &ven riskfyllda, och ur ett
fastighetsdgareperspektiv kan det vara battre att investera i befintliga lokaler som inte
ar vakanta i stallet for att omvandla vakanta lokaler.

Att omvandla kontor till bostader ar ett langsiktigt beslut darfor kravs det att den som
bedriver projektet ar saker pa att kontoren inte kommer behévas i omradet under en
langre tid. Till exempel ar det tydligt enligt Malmfors att kontorsutrymmen inte langre
behovs i Kista, vilket motiverade beslutet att omvandla Square Garden. Aven om det
finns en risk att bostaderna inte blir salda pa kort sikt, bedomer Klévern att kontoren
kommer att vara vakanta tillrackligt lange for att investeringen blir Is6nsam pa lang sikt.

Upplatelseformer

Nar det galler till att valja upplatelseformen for omvandlade fastigheter poangterar
Malmfors att det ar alltid mer [6nsamt att salja bostadsratter an att hyra ut dem. Dock
kan det vara utmanande att sélja 800 bostader i Kista, darfor ar det viktigt malgruppen
noggrant innan projektet paborjas. Att ha blandade upplatelseformer minimerar
vakanser. Till exempel kan det vara svart fér malgruppen unga vuxna i Sverige att
komma in pa bostadsrattsmarknaden med tanke pa hogra priserna, darfor kan
inkludering av hyresratter utoka mojligheten att denna malgrupp.

Pandemins effekter pa konverteringar

Man kan tro att dessa omvandlingar ar en lésning pa bostadsbristen. Detta ar dock
inte fallet, da kontorslokaler som omvandlas ar ett tillskott till utbudet men det ar i det

2 Niklas Malmfors, Saljchef, Klévern. Intervju via Zoom den 22 april 2024.
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stora hela sa pass fa bostader att det inte har nagon storre effekt. Detta beror pa att
bristen pa bostader primart galler hyresratter och inte bostadsratter.

Vi fragade Malmfors om dessa projekt ar en konsekvens av pandemin. Malmfors
menar att detta inte ar fallet, da projektet i Kista exempelvis beslutades redan innan
pandemin. Daremot ledde pandemin till att fragan blev alltmer aktuell. Att omvandla
kontorslokaler till bostader &r en kostsam process som inte syftar till kortsiktig 16sning
pa vakanser, utan det gors snarare om man anser att behovet for kontor i den specifika
fastigheten aldrig kommer att finnas. Malmfors papekar aven en trend att atervanda
till kontorsarbete for att Oka effektiviteten.

Avslutningsvis kan omvandling vara ekonomiskt ldnsamt om vissa kriterier uppfylls,
sasom att bostaden ligger i ratt omrade, att detaljplanen tillater bostader och att
fastighetsdgaren ser en majlighet att hyra ut eller sélja alla nya bostaderna.

6.3 Vasakronan

Vasakronan ager, utvecklar och forvaltar kommersiella fastigheter i Stockholm,
Uppsala, Goteborg och Malmé (Vasakronan u.d.). Vasakronan ags av forsta, andra,
tredje och fjarde AP-fonden och dess uppdrag ar att se till att dessa fonder har en hog
avkastning. Vasakronan kannetecknas av sina ambitibsa mal att ha en hogre
totalavkastning an ovriga fastighetsbranschen.

6.3.1 Intervju med Vasakronan

Vi intervjuade Per Dahlbéack och Eva Henriksson pa Vasakronan AB i syfte att fa insyn
i hur ett stort fastighetsforetag som Vasakronan ser pa konverteringar.

Ekonomiska aspekter vid konvertering

Vasakronan fokuserar huvudsakligen pa kommersiella lokaler och har i begransad
omfattning jobbat med att konvertera kontor till bostéader. Enligt Dahlback ar det inte
[bnsamt att konvertera lokaler i innerstaden, daremot ar det aktuellt for
kontorsfastigheter belagna utanfor stadskarnan. Med tanke pa det minskade behovet
av kontorsyta anser Dahlback och Henriksson att konverteringar kommer att ske i
framtiden i allt hogre grad, sarskilt utanfor innerstaden i omraden sdsom Telefonplan
och Kista. De fastigheter som Vasakronan overvager for konvertering ar belagna
utanfor stadskarnan i en knepig kontorsmarknad som de inte tror pa.

Vasakronan konverterade fastigheten Kurland 11 pa Hollandargatan i Stockholm,
vilket resulterade i en marginell forlust enligt Henriksson. Trots det anser han att
narliggande kontorsfastigheter blev mer |l6nsamma tack vare de nya bostaderna och
konverteringen i sin helhet var en fordelaktig investering.
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| manga fall ar det lagre kostnader att riva en befintlig byggnad och uppféra en ny
istallet for att konvertera. Trots detta valjer Vasakronan inte att riva byggnader i
onodan eftersom de anser att det inte ar hallbart.

Juridiska aspekter vid konvertering

Enligt Vasakronan utgor ar detaljplaner, regler for bostadsstandard och
bygglovsprocessen de stdrsta utmaningarna vid konvertering av kontorslokaler. Nar
det galler detaljplaner tillater de inte alltid bostader. Stora delar av Vasakronans
bestand ar detaljplanelagda for centrumandamal, vilket inte innefattar bostader. Att
andra detaljplan for att fa in bostader ar en process som kan ta mellan tva och tio ar,
och Henriksson menar att denna utdragna process sallan ar vard anstrangningen. Han
foreslar att kommunen borde tillata bostader i fler omraden for att underlatta processen
for konvertering. Det ar av yttersta vikt att alla inblandade aktorer i
konverteringsprocessen arbetar samarbetsvilligt. Sarskilt kommunerna, som bor
agera proaktivt och [amna utrymme for bostader i detaljplanearbetet for att underlatta
for eventuella framtida konverteringar. Om detaljplanen inte tillater bostader ar det
alltfor osakert att investera i en sa langdragen process och tiden skulle vara battre
investerad i andra projekt.

Nar ett omrade ar detaljplanelagt for centrumandamal tillats ofta hotell. Dahlback
framhaller att omvandling av kontorslokaler till hotell kan vara ett alternativ nar
konvertering till bostader inte ar mojlig eller Ionsam. Att ha hotell i narheten av sina
fastigheter medfor fordelar sdsom okad fottrafik och mer liv i omradet. Dessutom ar
standardkraven pa hotell lagre an for bostader eftersom hotell klassificeras som
temporart boende och inte har exempelvis samma krav for bullerstorningar. De lagre
standardkraven for hotell i kombination med att fler detaljplaner tillater hotell gor detta
till en effektiv 16sning for att utnyttja vakanta kontorsytor.

Reglerna for bostadsstandard utgbr en annan stor utmaning. Henriksson namner
studentlagenheterna i Skrapan pa Sodermalm i Stockholm som ett exempel, dessa
studentlagenheter ar 17-18 kvadratmeter och har badrum pa 25-30% av boarean,
anledningen till de stora badrummen &r lagstiftade krav pa att lagenheterna maste
vara handikappanpassade. Hon foreslar att endast en mindre andel av lagenheterna
i en byggnad bor vara handikappanpassade i syfte att minska den ekonomiska bérdan
for byggherren. Det bor finnas en balans mellan att bygga lagenheter som uppfyller
standardkraven och samtidigt &r ekonomiskt hallbara. | slutandan &ar det framst
ekonomiska faktorer som avgor en fastighet ska konverteras. | ett bredare perspektiv
kan det dock bland vara aktuellt att konvertera en kontorslokal i syfte att fa mer livi en
stadsdel.

Det sista stora hindret for konverteringar ar processen att fa bygglov for att konvertera
kontor. Som tidigare namnt finns det manga krav pa nybyggda bostader, exempelvis
kan bygglov fér konvertering av bottenplan i suterranghus nekas med hanvisning till
krav pa buller, ljusinslapp och tillganglighet. Dahlback menar att det ar negativt da det
finns aldre hus dar det fungerar bra att bo i samt att det skulle underlatta enormt for
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byggherrar om det var lattare att bygga/konvertera byggnader. Ett exempel pa hur
bygglov forsvarat en konvertering ar fallet med fastigheten Kurland 11 i Stockholm.
Denna fastighet konverterades som ett motkrav fran Stockholms stad for att fa en
byggratt till kontor i narheten. Trots att bade staden och politikerna var positiva till
konverteringen fick deras bygglovsansokanavslag. Detta beslut &ndrades senare efter
patryckningar fran byggnadsnamnden, daremot forskots processen med ett halvar pa
grund av det initiala avslaget.

Henriksson och Dahlback understryker att bygglovsprocessen ofta fordrojer projekt
och Dahlback® uppger att "bygglovshandlaggare vill gora saker “by the book” och
missar ibland helhetshilden vilket leder till att manga mojliga konverteringar inte gar
igenom pa grund av att nagot enklare krav inte ar uppfylit.”

Pandemins effekter pa konverteringar

Pandemin och digitaliseringen har gjort att antalet kvadratmeter kontorsyta som kravs
per anstalld gatt ner avsevart, detta gor att fler foretag ryms pa mindre kontorsyta.
Denna forandring leder till att allt fler valjer att flytta till mer attraktiva kontorslokaler
inne i stadskarnan, vilket i sin tur resulterar i vakanser i lokaler utanfoér innerstaden.
Till exempel har flera kommuner avtal med sina anstallda som mdjliggéra enbart 50%
av arbetstiden pa kontoret.

Henriksson noterar att effekterna av pandemin kom langsammare an forvantat, men
att deras hyresgaster sakta men sakert borjade efterfraga minskad kontorsyta. Trots
detta har det inte varit aktuellt att konvertera tillskottet av vakant yta till bostader.
Istallet har olika former a gemensamma lokaler utvecklats for att anvanda dessa ytor
pa ett annat satt.

Upplatelseformer

Dahlback* uppger att "upplatelseformen pa de konverterade bostaderna oftast ar
bostadsratter pa grund av bruksvardessystemet i Sverige, detta system gor det mer
utmanande att gora hyresratter Iocnsamma och fastighetsagaren valjer i manga fall att
séalja bostadsratter i stéllet.”

6.3.2 Hur valjer man konverteringsprojekt?

Vasakronan ager manga byggnader och har utvecklat ett system for att systematiskt
kunna avgora vilka byggnader som ar lampliga for konvertering samt hur stor andel av
arean som forlorats vid sadana projekt. Vid konverteringsprojekt kravs bland annat
storre trapphus, vilket i sin tur leder till minskning av antalet kvadratmeter som kan
hyras ut. Byggnaderna kategoriseras i tre kategorier, som var och en innebar:

Kategori 1: Gamla byggnader som tidigare varit bostadshus.

3Per Dahlb&ck, Senior Investment Manager, Vasakronan. Intervju i Stockholm den 24 april 2024.
4 Per Dahlbéack, Senior Investment Manager, Vasakronan. Intervju i Stockholm den 24 april 2024.

26



Enligt Vasakronan 95% av lokalarean konverteras till boarea i denna typ av byggnad,
och konverteringskostnaden for denna typ av byggnad var 2015 18 750 kronor per
kvadratmeter BTA.

Kategori 2: 70-talshus med begransade takhojder
| en kategori 2- byggnad ar det mojligt 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 saga dalig effektivitet.
| en kategori 3- byggnad ar det moijligt att konvertera 80% av lokalarean till boarea,
och konverteringskostnaden var 2015 25 000 kronor per kvadratmeter BTA.

Dahlb&ck sager att det enda fallet man 6vervéager att konvertera en kategori 2- eller 3-
byggnad om de ligger utanfor stadskarnan och man inter ser nagon ljus framtid for
fastigheten som kontorslokal. Kategori 1-byggnader ar oftast mycket enklare att
konvertera till bostader eftersom alla byggtekniska forutsattningar for att byggnaden
ska inrymma bostader redan finns, vilket gér det kostnadseffektivt i jamforelse med de
andra kategorierna.

Sammanfattningsvis ser Vasakronan juridiska faktorer och byrakratiska processer
som de framsta hindren for en lyckad konvertering. Den ekonomiska fragan kan
dvervinnas om ett foretag har ett tillrackligt stort bestand och de andra fastigheterna
kan dra nytta utav den 6kade méngden fottrafik. Vasakronan anser att dessa hinder
kan kringga genom att kommuner arbetar proaktivt och att standardkraven ses éver
for att 6ka utbudet av bostader i Stockholm.

6.4. Intervju med tidigare anstalld pa Wallenstam

Vi intervjuade Anna-Karin Malmgvist som tidigare arbetat pa Wallenstam med att
konvertera kontorslokaler till bostader samt att omvandla ravindar i innerstan till
bostader.

Juridiska aspekter vid konvertering

Enligt Malmqgvist ar den stoérsta utmaningen med att konvertera kontorslokaler till
bostader att uppfylla de svenska standardkraven for bostader. Sarskilt svart ar det att
uppna kraven for tillganglighet och bullernivaer. Dessa utmaningar uppstar ofta under
bygglovsprocessen. Ett exempel ar nar Malmaqvist stotte pa hinder under forsoken att
konvertera en lokal som var belagen en halv trappa ner i en fastighet, vilket resulterade
i avslag pa bygglovsanstkan. Malmgqvist foreslar att standardkraven bor ses Gver och
att bygglovshandlaggare bor ha befogenhet att géra undantag i speciella fall. Detta
med hansyn till den betydande samhéllsekonomiska forlusten som uppstar néar lokaler
forblir oanvanda.
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Ekonomiska aspekter vid konvertering

Malmqvist® uppgav att "Konvertering ar inte bara en ren ekonomisk fraga utan det
paverkar trivseln i omradet negativt om det finns en byggnad som star tom, darfor
jobbade forvaltaren av fastigheten aktivt med att forsoka befolka dessa tomma ytor
genom olika metoder, de kan antingen forsdka hyra ut de till en kommersiell hyresgast
eller konvertera byggnaden till bostdder om det &r mdjligt.” Vidare understryker
Malmgquvist att det ar av hog prioritet att se till att byggnader inte star tomma, eftersom
det minska forvaltningskostnader med avseende pa slitage och underhall nar trivseln
ar hogre.

Pandemins effekter pa konverteringar

Att genomfora konverteringar ar inte ett nytt fenomen och har gjorts langt innan covid-
19-pandemin. Enligt Malmqvist genomfors en konvertering nar fastighetsdgaren
bedomer att lokalen inte gar att hyra ut, trots att man pa olika satt forsokt att generera
intakter fran ytan. Nar lokalen har statt vakant lange ar det inte ekonomiskt forsvarbart
att |ata den sta tom, och da paborjas processen for konvertering. Malmqvist menar att
det ar for tidigt att sdga hur pandemin har paverkat antalet konverterade
kontorslokaler, eftersom de lokaler som blivit vakanta till foljd av pandemin inte har
varit vakanta tillrackligt lange for att fastighetsagaren ska dvervaga en konvertering.

Processen att konvertera

Processen att konvertera en lokal till bostad borjar med en lamplighetsbedémning. En
arkitekt besoker lokalen for att bedoma omvandlingsmdjlighet med avseende pa
ljusinslapp, installationer, ventilation och tillganglighet. Om lokalen anses vara lamplig
for konvertering borjar man analysera de ekonomiska aspekterna. Den ekonomiska
analysen inkluderar en bedomning av att efterfraga pa lokalen som bostad, och
baserat pa detta satts en hyra. Darefter kontaktas bygglovsnamnden for att kunna
paborja projektet. Nar alla analyser ar genomforda jamfors konverteringsprojektet med
alternativa affarsmojligheter, och det mest I6bnsamma projektet véljs oftast att
genomfdras.

Upplatelseformer

Nar bostaden ar fardig maste fastighetsagaren avgora om bostaden ska saljas som
bostadsratt eller hyras ut som hyresratt. Malmqgvist menar att hyresratter oftast ar mer
I6nsamma p& lang sikt eftersom vardedkningen pa bostaden da behélls inom
foretaget. Pa kort sikt &r bostadsratter mer Ionsamma, men vardeokningen tillfaller da
kbparen. Med andra ord ar det fastighetsagarens investeringsstrategi och foretagets
mal som avgor val av upplatelseform pa bostaden.

5 Anna-Karin Malmaqyvist, tidigare anstalld pa Wallenstam. Intervju via Zoom den 3 maj 2024.
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6.5 Hyresbostader

Hyresbostader ar ett bostadsforetag i Norrkdping som har ca 9800 lagenheter och ca
300 lokaler (Hyresbostader u.a).

6.5.1. Intervju med hyresbostader

Vi intervjuade Veronica Zetterberg, ansvarig foér hyresbostaders nyproduktion och
jobbade med att konvertera den gamla yllefabriken i Norrkdping till bostader.

Utmaningar och férutsattningar vid konvertering

Zetterberg papekar att den absolut stérsta utmaningen i alla konverteringsprojekt ar
den ekonomiska aspekten. Om ldnsamheten och budgeten inte ar sakerstallda, ar det
inte ens tankbart att genomféra en konvertering. En annan betydande utmaning
Zetterberg har statt infor ar bygglovsprocessen.

Juridiska aspekter vid konvertering

Zetterberg framhaller att byggnader som ursprungligen inte ar avsedda for
bostadsandamal ofta har problem med stora ytor utan tillrackligt ljusinslapp, och
bostadskraven skilier sig avsevart fran kontorskraven. Ljusinslapp ar bade ett
lagstadgat krav och nagot som marknaden generellt efterfragar. Generellt sett har
kontorsbyggnader stora ytor med daligt ljusinslapp for att kunna konvertera dessa
effektivt.

Kriterierna for att kunna konvertera en byggnad ar enligt Zetterberg framst kopplat till
byggnadens utformning, forutsatt att alla juridiska forutsattningar ar pa plats. Specifikt
undersoker man hur stor del av bruttoarean som ar mojlig att konvertera till boarea.
Zetterberg betonar att man sallan vill investera i ytor som inte gar kan beteckna som
rum.

Zetterberg® uppger att "Alla konverteringsprojekt har sina olika utmaningar, i fallet for
yllefabriken var det storsta hindret har tunga antikvariska krav och ar K-markt, i andra
fall &r det oftast bygglovsprocessen som séatter kappar i hjulen fér hela processen”.

Ekonomiska aspekter med konvertering

Det viktigaste faktorn for att genomfora ett konverteringsprojekt ar fastighetsagarens
langsiktiga intresse och bedomning av att byggnaden inte har nagon stérre potential
att generera intakter i sitt befintliga anvandningsomrade. Zetterberg betonar att den
avgorande faktorn for att bestimma om en byggnad ska konverteras &r den
ekonomiska aspekten.

6 Veronica Zetterberg, Ansvarig for nyproduktion, Hyresbostader. Intervju via Zoom den 6 maj 2024.
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Pandemins effekter pa konvertering

Fragan om hur covid-19-pandemin har paverkat konverteringsprojekt stalldes till
Zetterberg. Hon anser att effekterna av pandemin annu inte har blivit fullstandigt
tydliga och att det ar for tidigt att dra definitiva slutsatser. Konverteringsprocessen ar
lang och komplex, och de projekt vi ser idag kan ha planerats for upp till tio ar sedan.

Upplatelseformer

Valet av upplatelseform for konverterade byggnader styrs av foretagets ekonomiska
situation. Om fOretaget har goda ekonomiska fOrutsattningar foredras oftast
hyresratter pa lang sikt. A andra sidan véljs bostadsrétter oftare om féretaget behdver
snabb avkastning pa sin investering. | fallet med Yllefabriken finns bade hyres- och
bostadsratter tillgangliga.

6.6 Vakansa

Vakansa ar en plattform som kopplar samman lokalférmedlare och lokaldgare med
potentiella hyresgaster for att optimera anvandningen av lediga lokaler. Genom
Vakansa kan lokaler som annars star tomma eller underutnyttjas bli tillgangliga for
olika andamal som kontor, eller annat. Malet &r att minska vakansnivaerna i lokaler.

6.6.1 Intervju med Vakansa
Vi intervjuade Robin Rushdi Al-salehi som driver féretaget Vakansa.
Utmaningar och forutsattningar

Utmaningarna med att konvertera kontorslokaler ar mangfacetterade och omfattar
bade ekonomiska och juridiska aspekter.

Juridiska aspekter vid konvertering

De juridiska hindren ar kopplade till nybyggnadskraven som inférdes pa 70- och 80-
talet. Det finns ett antal standarder som maste uppfyllas, vilket kan bli kostsamt for
fastighetsagaren att genomfora projektet. Detta kan ha en avskrackande effekt.

Ekonomiska aspekter vid konvertering

Det finns tydliga ekonomiska férdelar med att genomféra konverteringar i byggnader
som har ratt byggnadstekniska forutsattningar. Lagkonjunkturen och pandemin har lett
till manga vakanta kontorsytor, vilket leder till ekonomiska forluster hos
fastighetsdgare. Rushdi menar &ven att det inte ar byggnader i innerstaden som bér
konverteras utan byggnader strax utanfor stadskarnan, detta pa grund av att de ar
mindre attraktiva pa kontorsmarknaden, och att fastighetsagare inte bor ha nagra
problem att hyra ut lokaler i stadskéarnan.
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Pandemins effekter pa konvertering

Pandemins paverkan pa kontorslokaler har markerat en betydande forandring i hur
dessa utrymmen hyrs och anvéands idag jamfort med tidigare. Tidigare var normen att
hyra kontorslokaler baserat pd maximal kapacitet, dar en organisation med 100
anstéllda skulle sdka lokaler som rymde precis 100 arbetsplatser. Till foljd av den
okade mangden av distansarbete efterfragar foretag mindre kontorsyta.

Manga organisationer ifrdgasatter nu det verkliga behovet av kontorsutrymmen,
sarskilt nar de upptacker att arbete kan utforas effektivt pa distans. Dessa forandringar
har drivit behovet av flexibilitet och anpassning av lokaler.

Upplatelseformer

Rushdi’ uppger att "Hyresratter ar det basta alternativet att konvertera till, delvis pa
grund av den bristen pa hyresratter men aven att bostadsmarknaden i dagslaget inte
ar sarskilt bra pa grund av rantelaget.”

6.7 Jamforelse av intervjusvar

Detta delavsnitt jamfor respondenternas svar for att fa en battre bild av hur
konvertering fungerar i praktiken.

6.7.1 Juridiska aspekter vid konvertering

En grundlaggande forutsattning ar att den befintliga detaljplanen tillater bostader,
eftersom en andring av detaljplan kan ta upp till tio ar. Nar det galler bygglov och
ekonomi har respondenterna olika synsatt, Vasakronan och Wallenstam ser det som
fordelaktigt att konvertera tomma lokaler aven utan omedelbar ekonomisk vinst. Pa
lang sikt kan leda till 6kade intakter och lagre forvaltningskostnader i narliggande
fastigheter. Klévern, Vakansa och Hyresbostader ser frigan mer ur en ekonomisk
synvinkel och genomfér bara en konvertering om det ar [lonsamt. Skillnaden i synsatt
kan forklaras av bolagens storlek, Vasakronan och Wallenstam &r betydligt stérre an
Klévern och Hyresbostader och har darmed battre ekonomiska forutsattningar att
tillfalligt forlora pengar pa ett projekt.

Samtliga respondenter har tidigare behdovt stélla in konverteringsprojekt pa grund av
att standardkraven for bostader inte har blivit motta. Detta ar nagot som samtliga
respondenter finner utmanande da lokaler oftast konverteras for att de inte har nagon
bra potential som lokaler. Dessa lokaler kan bli en borda for fastighetsagaren da de ar
svara att hyra ut och omdjliga att konvertera pa grund av juridiska hinder.

7 Robin Rushdi Al-salehi, Grundare, Vakansa. Intervju via Zoom denl16 maj 2024.
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6.7.2 Ekonomiska aspekter kring konvertering

Alla respondenter jobbar pa olika féretag vars strategi ser annorlunda ut. Enligt
samtliga respondenter &ar konverteringar nagot valdigt dyrt och Malmfors pa Klévern
namner att det i manga fall kan vara billigare att riva en byggnad och bygga ny &n att
konvertera byggnaden. De ekonomiska riskerna med att genomféra en konvertering
ar sa pass patagliga att alla respondenter sager att de planerar dessa projekt flera ar
innan de genomfdrs for att se till att alla marknadsmassiga och byggtekniska
forutsattningar finns for att projektet ska lyckas. Det som skiljer sig mellan
respondenter ar att de storsta foretagen har rad att ga i forlust pa ett specifikt projekt
i syfte att lyfta fastigheter i naromradet medans de mindre féretagen helt enkelt inte
har rad att genomfora konverteringar i manga fall och utfor endast detta om de ar helt
sakra pa att projektet blir lonsamt.

Enligt respondenterna ar det en grundlaggande ekonomisk forutsattning att man vet
att det finns ett behov for bostader i omradet. Rushdi sager att det inte ar byggnader i
innerstaden som bor konverteras, utan byggnader strax utanfor stan som bor gora det
pa grund av att de ar mindre attraktiva pa kontorsmarknaden och det blir sékrare
projekt. Fastighetsagare kommer inte att ha nagra problem att hyra ut lokaler i
innerstaden. Det ar av detta skél Klovern valde att omvandla en fastighet i Kista som
redan ar ett vaxande bostadsomrade. Vasakronan har &aven bara omvandlat
fastigheter i omraden med manga bostader, exempelvis Telefonplan.

6.7.2 Pandemins effekter pa konvertering

Intervjuerna med samtliga respondenter belyser olika aspekter av pandemins
paverkan pa konverteringen av kontorslokaler till bostader.

En tidigare anstalld pa Wallenstam forklarar att konverteringar inte ar ett nytt fenomen
och sker nar en lokal statt vakant lange och inte gar att hyra ut. De anser att det ar for
tidigt att sdga hur pandemin paverkat konverteringar. Hyresbostader delar denna
uppfattning och betonar att pandemins effekter pa konverteringsprojekt annu inte fullt
ut visat sig. Foretaget papekar ocksa att konverteringsprocessen ar langdragen och
att nuvarande projekt sannolikt planerades for tio ar sedan. Klévern instammer och
menar att pandemin inte direkt paverkat beslut om omvandlingar, aven om fragan blivit
mer aktuell. De betonar att omvandlingen ar kostsam och gors endast nér behovet av
kontorslokaler bedoms vara permanent lagt.

Vasakronan noterar att pandemin och digitaliseringen minskat behovet av kontorsyta
per anstalld, vilket lett till att foretag flyttar till mer attraktiva kontor i innerstaden, medan
lokaler utanfor stadskarnan blir vakanta. De vakanta ytorna har inte alltid konverterats
till bostader utan till gemensamma lokaler.

Vakansa har kommenterat att pandemins paverkan har medfoért en betydande
forandring i hur kontorslokaler hyrs och anvands idag jamfort med tidigare. Tidigare
var normen att hyra kontorslokaler baserat p4 maximal kapacitet. Nu, till f6ljd av den
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okade anvandningen av distansarbete, efterfragar féretag mindre kontorsyta. Detta
har medfort att manga kontor nu star infor behovet av att omstruktureras, anpassa och
till och med konverteras.

Alla fem intervjuerna att pandemin haft viss inverkan pa kontorsmarknaden, men att
dess fulla effekt pa konverteringar annu inte kan faststéllas. Trots vakansproblemen
har omfattande omvandling av kontorslokaler till bostader inte varit aktuellt direkt pa
grund av pandemin.

6.7.4 Upplatelseformer

Samtliga intervjuer belyser olika perspektiv och strategier kring upplatelseformer for
konverterade fastigheter, med en gemensam insikt om att valet mellan bostadsréatter
och hyresratter beror pa flera faktorer. Vasakronan framhaller att bostadsratter ofta ar
det naturliga valet pa grund av bruksvardessystemet i Sverige, vilket gor det svarare
att gora hyresratter lonsamma. Klovern betonar att bostadsratter generellt ar mer
Ionsamma men papekar vikten av att forstd marknaden och ha blandade
upplatelseformer for att minimera vakanser, sarskilt i omraden som Kista.
Hyresbostader lyfter fram att féretagets ekonomiska situation spelar en avgérande roll;
hyresratter ar mer [onsamma pa lang sikt, men bostadsratter saljs ofta for att snabbt
fa ftillbaka investerat kapital. Wallenstam papekar att fastighetsagarens
investeringsstrategi och mal avgor om en fastighet ska bli bostadsratt eller hyresratt,
dar hyresratter ar mer Ilonsamma langsiktigt men bostadsratter ger snabbare intakter.
Vakansa menar att hyresratter ar det basta alternativet att konvertera till, delvis pa
grund av bristen pa hyresratter men aven pa grund av att bostadsmarknaden i
dagslaget inte ar sarskilt bra. Han framhaller att hyresratter kan vara en losning pa
den nuvarande marknadssituationen och bidrar till att tillgodose ett akut behov.

| slutindan pekar alla fem intervjuer pa en balansgang mellan kortsiktiga vinster och
langsiktig lbnsamhet, dar marknadsforhallanden och foretagsstrategier ar avgérande
for valet av upplatelseform. De olika perspektiven visar att beslutet om att konvertera
till bostadsratter eller hyresratter ar komplext och paverkas av faktorer som
ekonomiska forhallanden, marknadsbehov, och foretagets langsiktiga mal.

6.7.5 Strategier for bostadsprojekt och konvertering

Intervjuerna fran Klévern, Vasakronan och en tidigare anstalld pa Wallenstam ger en
omfattande insikt i hur bostadsprojekt och konverteringsprojekt beddms och
genomfors. Klovern fokuserar pa en grundlig analys av bostadsmarknaden, sasom
exemplet pa Kista Square Garden, som innefattar studier av befolkningstillvaxt,
demografi, geografiskt ldge och kommunikationer. Klévern identifierar
attraktionsfaktorer och malgrupper, med unga vuxna som primar malgrupp, samt
utvarderar fastighetsbestand och hyresmarknad for att forsta efterfraigan pa olika
bostadstyper. A andra sidan, tillampar Vasakronan ett kategoriseringssystem for att
bedoma lampligheten for konverteringsprojekt baserat pa byggnadens typ och
potential for konvertering. De fokuserar pa 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 kraver mer omfattande atgarder och
dvervags endast om kontorsanvandning inte ar lénsam. En tidigare anstalld pa
Wallenstam  beskriver  konverteringsprocessen som inleds med en
lamplighetsbeddmning med en arkitekt, foljt av ekonomisk analys och bedémning av
efterfrdgan. Processen avslutas med bygglovsansokan. Valet av projekt baseras pa
jamforelser med alternativa affarer for att sdkerstalla att det mest Ionsamma projektet

genomfors.

34



7. Diskussion

Diskussionen granskar de kriterier som anvéands for att bedoma lampligheten hos ett
kontorsutrymme fér omvandling till bostader, vad som behdvs for att konvertera en
lokal till bostad, samt de utmaningar som kan uppsta under processen. Fokus ligger
pa att identifiera problem som respondenterna har upplevt tidigare och jamfora dessa
erfarenheter med teorin och forskningen inom omradet.

7.1 Grundlaggande kriterier for konverteringsprojekt

Grundlaggande kriterier for omvandling &ar hog vakans, daliga utsikter pa
kontorsmarknaden, en detaljplan som tillater bostader, en planldsning som &ar enkel
att omvandla och byggnadens lage som grundlaggande kriterier.

7.1.1 Vakans

Kista Square Garden ar ett exempel pa en konvertering som genomforts i Stockholm.
Byggnaden befinner sig i ett omrade dar kommunen vill ha fler bostader och farre
kontor, vilket har forsvagat kontorsmarknaden i omradet. Effekterna av covid-19 ar
patagliga nar det galler vakanser, och ett konverteringsprojekt ar endast ekonomiskt
forsvarbart om det inte gar att hyra ut lokalerna. Samhallet 6vergar i allt hogre grad till
distansarbete, vilket kan Oka vakanserna vytterligare. Okningen av distansarbete
innebar inte att alla kontor tomma, men den leder till en totalt sett lagre efterfragan pa
kontorslokaler. Den héjda styrréantan och inflationen ar aven en bidragande faktor till
vakanser i kontor eftersom hyreskontrakt &r indexerade efter inflation okar kostnaden
for kontor vilket leder foretag till att vara mer varsamma med hur stor kontorsyta de
valjer att hyra.

7.1.2 Pandemins inverkan

Forskning av Holman, Mossa och Pani (2017) och intervjun med Vasakronan ger
insiktsfulla perspektiv pa pandemins effekter pa kontorsmarknaden och konvertering
av kontorslokaler till bostader. Enligt Vasakronan har covid-19-pandemin paskyndat
overgangen till distansarbete, vilket har resulterat pa att manga kontor star tomma.
Aven om manniskor atervander till kontor, har fordelarna med distansarbete blivit
tydliga. Detta har lett till diskussioner kring en mer effektiv anvandning av det svenska
fastighetsbestandet med fokus péa att omvandla kontorslokaler till bostader.

Det ar inte helt sékert vad pandemins inverkan pa omvandlingar &r. Hyresbostader
framhaller att omvandlingen av kontorslokaler till bostader inte primart drivs av
pandemin, utan av det minskade behovet av kontorslokaler. Vasakronan anser att
pandemin och digitaliseringen har minskat behovet av kontorsyta per anstalld, vilket
har paverkat foretagens val av kontorslokaler. Alla respondenter ar eniga om att
konverteringar utanfor stadskarnan ar mest aktuella, da de lokalerna i innerstaden
alltid kommer att ha hog efterfragan.
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7.1.3 EKonomiska aspekter

Ekonomiska aspekter ar avgorande i beslutet att konvertera kontorslokaler till
bostader. Enligt Geraedts, van der Voordt och Remgy (2017) maste en ekonomisk
hallbarhetsanalys genomforas for att faststalla lonsamheten av sadana projekt.
Fastighetsagare maste bedoma mdjligheten att atervinna befintliga byggnadsdelar
och om kostnaderna for ny installation av viktiga funktioner som avlopp och ventilation
ar rimliga.

Boverkets rapport (2021a) understryker ocksa vikten av att analysera utbud och
efterfraigan samt genomféra marknadsanalyser for att bedoma projektets ekonomiska
Ibnsamhet. Nar en fastighet har en hog vakansgrad innebar det att den inte genererar
tillrackligt med intékter, vilket minskar dess varde. Genom att omvandla vakanta
kontorslokaler till bostader kan driftnettot 6ka, vilket i sin tur hojer fastighetens
marknadsvarde. En minskad vakansgrad leder till ett forbattrat kassafléde, och
darmed ett hogre varde pa fastigheten, vilket ar centralt for fastighetsagarnas
beslutsfattande.

Intervjuerna med Kldvern och Vasakronan visar att de ekonomiska 6vervagandena ar
centrala. Klovern framhaller att hoga kostnader for omvandling, sasom installation av
nya trapphus och ventilation, ofta gér det mer ekonomiskt férdelaktigt att riva och
bygga nytt. Vasakronan delar denna uppfattning och papekar att omvandlingar endast
ar lonsamma under specifika forhallanden. Fastighetsagarna och SCB betonar ocksa
vikten av en valgrundad ekonomisk beddmning for att sakerstélla att projektet ar
l6nsamt pa lang sikt.

De byggnader som respondenterna har diskuterat ar beldgna nara stadskarnan.
Anledningen till att fastighetsdgare foredrar att konvertera byggnader nara
stadskarnan ar relaterad till bostadsmarknaden och byggnadskostnader (Geraedts,
Remgy och Van der Voordt 2017). Renoveringskostnaderna ar lika héga fér en
byggnad i stadskdrnan som for en byggnad utanfor stadskarnan, daremot skiljer sig
bostadspriserna kraftigt beroende pa laget. Darfor ar laget en avgorande faktor for att
genomfora en konvertering. Klévern och Hyresbostdder daremot betonar att
byggnadens utformning ar avgorande. Till exempel ville Klovern konvertera en skola
till bostader, men insag vid noggrannare inspektion av planlésningen att det skulle
vara mycket billigare att riva byggnaden och bygga ett bostadshus istéllet, vilket de
gjorde i slutandan. Alla respondenter ar overens om att det optimala laget for en
byggnad som ska konverteras ar dar kontorsmarknaden ar svag och
bostadsmarknaden stark.

Vasakronan och Wallenstam namner att de ibland genomfor konverteringar aven om
de initialt innebér en forlust i omraden dar de ager manga fastigheter. Detta gors for
att 6ka trivseln och darmed minska forvaltningskostnaderna i narliggande fastigheter,
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vilket i sin tur kan oka den &vergripande I6nsamheten. Aven om en enskild
konvertering inte omedelbart forbattrar kassaflodet, kan den indirekt hoja vardet pa
narliggande fastigheter och darmed forbattra foretagets totala ekonomiska resultat.

Vardeteori anvands for att forklara hur ett varde uppstar pa en marknad (Bengtsson,
2018, s. 131). En fastighet &r bara vard lika mycket som vardet den kan producera.
For kontorslokaler som star vakanta innebar det att deras varde minskar eftersom de
inte genererar nagot driftnetto. Genom att omvandla dessa vakanta kontorslokaler till
bostader kan fastighetsagaren Oka driftnettot, vilket direkt paverkar fastighetens
marknadsvarde positivt enligt avkastningsmetoden (Bengtsson 2018, s. 131).
Avkastningsmetoden varderar en fastighet baserat pa dess kassaflode, och
omvandling till bostader kan férbattra kassaflodet genom att skapa hyresintakter dar
det tidigare fanns tomma lokaler.

7.1.4 Juridiska aspekter

Juridiska aspekter utgor en betydande utmaning vid konvertering av kontorslokaler till
bostader. Remgy och van der Voordt (2014) identifierar juridiska krav som en av de
storsta utmaningarna i sadana projekt. Boverket (2021a) betonar behovet av att
uppfylla lagstadgade krav pa bostader, vilket kan vara svart att astadkomma i
befintliga kontorsbyggnader utan omfattande renoveringar.

Intervjuer med Vasakronan, Klévern och Vakansa visar att andringar i detaljplaner och
godkannande av bygglov ofta kravs, vilket kan vara bade tidskravande och kostsamt.
Vasakronan papekar att kommunerna borde vara mer proaktiva i att tillata bostader i
detaljplanearbetet for att underlatta konverteringar. Klovern anmarker att langa
processer for andring av detaljplaner kan avskracka fastighetsagare fran att investera
i omvandlingsprojekt. Regeringens initiativ att erbjuda ekonomiskt stod for att
underlatta andringar i detaljplaner &r ett steg i réatt riktning, men implementeringen av
detta stéd maste vara effektiv for att verkligen paverka processen positivt.

Problemen kan uppsta i tva olika fall. For det forsta, om detaljplanen inte tillater
bostader, vilket vanligtvis tar tva ar eller upp till tio ar att &ndra. Respondenterna anser
att det inte ar vart att vanta sa lange. For det andra, om byggnaden saknar
byggtekniska forutsattningar att uppfylla standardkraven for bostader. Sa lange
detaljplanen och de byggtekniska forutsattningarna ar pa plats, ar processen relativt
smidig. Detta bekraftas av Boverkets utredning.

Bade Vasakronan och Wallenstam har tidigare fatt avslag pa bygglov for
konverteringsprojekt pa grund av att de inte uppfyllde vissa standardkrav for bostader.
Dessa avslag kan vara kopplade till faktorer som fastighetségarna anser vara
ovasentliga, eftersom byggnader uppforda innan nuvarande standardkrav sattes
fungerar bra som bostader och samhallet skulle gynnas av att fa fler bostader.
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Boverkets rapport (2021a) antyder att juridiska hinder inte borde vara betydande
problem for konvertering av kontorslokaler till bostader. Boverkets rapport betonar att
lagar och regler ar utformade for att stoédja sadana konverteringar, vilket borde
underlatta processen. Daremot anser respondenterna fran Vasakronan och
Wallenstam att det ofta ar en komplicerad process att samordna med
bygglovshandlaggare kring standardkrav. Vasakronan namner att de flera ganger har
upplevt att handlaggarna inte & samarbetsvilliga alls.

Aven om Boverkets rapport antyder att juridiska hinder inte borde vara betydande,
visar praktiska erfarenheter fran experter i branschen att dessa hinder ofta ar
komplexa och kan fordrdja eller till och med forhindra konverteringsprojekt. Det ar
darfor nédvandigt med en samordnad och proaktiv insats fran bade kommuner och
fastighetsagare for att 6vervinna dessa utmaningar. Det kan dock ta tid att uppna de
nodvandiga forandringarna och godkannandena, vilket innebar att sddana projekt kan
droja innan de kan genomforas.

7.2 Viktiga 6vervaganden vid konvertering

For att framgangsrikt konvertera en lokal till bostad maste fastighetsagaren beakta
flera viktiga faktorer. En strukturerad process ger en tydlig vagledning (Geraedts, van
der Voordt och Remgy 2017). Denna process betonar vikten av att genomfora
noggranna marknadsanalyser, juridiska beddémningar och ekonomiska kalkyler.
Fastighetsdgaren bor &ven Overvaga bland annat funktionella aspekter som
byggnadens lage och tillgang till kollektivtrafik, kulturella faktorer som omradets rykte,
samt juridiska och tekniska aspekter som buller och byggnadens skick. Dessa steg,
som namns i kapitel. 5, hjalper till att identifiera risker och majligheter, vilket minskar
osakerheterna och maximerar projektets I6nsamhet.

Boverket (2021a) foreslar ocksa att strategisk planering och noggranna forberedelser
ar avgorande for framgangsrika omvandlingsprojekt. Intervjuerna med Klovern och
Vasakronan visar att en tydlig och strukturerad strategi, baserad pa marknadsanalyser
och ekonomiska kalkyler, &r nddvandig for att minska riskerna och maximera
avkastningen pa omvandlingsprojekt. Vasakronan framhaller vikten av att
fastighetsdgare och kommuner arbetar tillsammans for att underlatta processen.
Zhang (2020) betonar ocksa att politiska och ekonomiska incitament kan spela en stor
roll i att framja omvandlingsprojekt.

7.3 Utmaningar som paverkar beslutet konvertera

Bygglov- och detaljplanprocess

Respondenterna betraktar bygglovs- och detaljplaneprocessen som en utmaning pa
grund av den langa tidsatgdngen. Andring av detaljplaner tar tva till tio ar och
respondenterna fran Vasakronan upplever att det ar en process som inte ar vard att
ta tag i for att det helt enkelt tar fér mycket tid. | vissa fall kan det aven ske att
fastighetsagare, tjansteman och politiker har helt olika asikter om vad som bor ske
vilket forsvarar och forlanger processen. Vasakronan hade vid ett projekt fatt
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godkannande fran politiker, sedan avslag av bygglovsnamnden, men till slut ett
godkannande efter dialog med politiker. Sadana langdragna processer skulle gynnas
av en oOkad effektivitet och standardisering av bygglovs- och detaljplaneprocessen vid
konvertering.

Upplatelseform

Nar konverteringen ar genomford maste fastighetsagaren bestamma vilken
upplatelseform bostaderna ska ha. Detta kan vara en utmaning da det innebéar att vaga
kortsiktig och langsiktig vinst mot varandra. Dessutom kravs det av fastighetsagaren
en noggrann forstaelse for efterfragan i omradet. Ju langre tid en byggnad star tom,
desto storre ekonomisk forlust for fastighetsagaren, vilket understryker vikten av att
tidigt bestamma upplatelseformen. | Stockholm rader ingen brist pa bostadsréatter, men
det finns en brist pa billiga hyresratter. Fastighetsagare som inte har en stark ekonomi
kan lockas att valja bostadsratter for att snabbt generera intakter fran sin investering.
Detta ar dock inte alltid genomforbart da det kan vara utmanande att sélja en stor
mangd bostader pa kort tid. Darfor bor fastighetsagaren noggrant demografin och
marknaden innan beslut fattas.
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8. Slutsats

Detta kapitel presenterar arbetets slutsatser samt forslag pa vidare studie inom
omradet.

Studien visar att kriterier som anvands for att beddéma lampligheten hos ett
kontorsutrymme for konvertering ar framst juridiska och ekonomiska. Det avgdrande
juridiska kriteriet om detaljplanen tillater bostader eller inte. Det andra juridiska kriteriet
ar bygglov, men i vissa fall kan detta arbetas runt for att uppfylla standardkraven fér
bostader, dessa ar nédvandiga for godkannande. De ekonomiska kriterierna omfattar
byggnadens lage, planlésning, infrastruktur och marknaden for kontor. Byggnaden bér
vara belagen i ett omrade med dalig kontorsmarknad och god bostadsmarknad,
dessutom boér byggnaden ha en planlésning som mojliggor konvertering till bostader
utan att forlora for mycket yta som kan generera intakter. Infrastrukturen i omradet ar
av stor betydelse, i vissa kontorsomraden kan bristen pa tillracklig infrastruktur for
bostader vara ett hinder, och att bygga denna nddvandiga infrastruktur ar valdigt
kostsamt och paverkar beslutet att konvertera.

Det finns en rad olika utmaningar i att konvertera kontor. Forst och framst behdver
fastighetsagaren se till att ett erforderligt bygglov finns och att detaljplan tillater
bostader. Detta kan vara speciellt utmanade i fall dar exempelvis byggnaden behover
storre renoveringar for att n& upp till standardkrav. Processen for att Andra detaljplan
ar valdigt langdragen, vilket utgér en betydande utmaning i sig. De ekonomiska
utmaningarna ar framst kopplade till bostadsmarknaden och byggkostnader. En
noggrann analys av omradet ar nodvandig for att valja den mest lampliga
upplatelseformen som &ar optimal for bade malgruppenen och omradet. Dessutom &r
kostnader for sjalva konverteringsprojektet en betydande utmaning. Om konvertering
genomfors i ett omrade dar betalningsviljan for bostader ar lag, finns risken att
kostnaden for projektet Overstiger de forvantade intédkterna fran forséaljning eller
uthyrning av bostaderna.

Sammanfattningsvis behdver en fastighetsdgare som vill konvertera en fastighet tanka
pa foljande

Marknadsanalys

e Utvardera marknaden i omradet for att ta reda pa vakansgrad, attraktivitet och
efterfragan pa bostader.

Analys av byggnaden
e Byggnaden behdéver analyseras for att ta reda pa hur stor andel av arean som

kan konverteras till bostader, det ar aven viktigt att se om planritningen ar
lamplig for konvertering.
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Ekonomiska dvervaganden

e Genomfor ekonomisk hallbarhetsanalys dar renoveringskostnader, potentiell
avkastning och kostnaden for att riva och bygga pa nytt jamférs

Juridiska aspekter

e Det ar obligatoriskt att detaljplanen tillater bostader, att standardkraven for
bostad ar uppnadda och att bygglov finns.

Samverkan med kommuner

e Samarbete med kommuner for att se till att all infrastruktur for ett
bostadsomrade finns tillgangligt. Detta ar inte sjalvklart i omraden med mycket
kontorsbyggnader.

8.1 Forslag pa vidare studier

For framtida forskning foreslas att undersdka konverteringsprojekt i fler stader och
regioner i Sverige for att forstd om utmaningar och kriterier skiljer sig at beroende pa
lokala forhallanden, sdsom bostadsbristen. Det vore &aven intressant att jamfora
lagstiftningen och genomférandet av konverteringsprojekt mellan olika lander for att fa
en djupare forstaelse for hur detta paverkar processen. Genom att bredda perspektivet
kan man fa en mer nyanserad bild av konvertering av kontorslokaler till bostader och
dess roll for att méta samhallets behov av bostader.
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9. Bilagor

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

2. Vad skulle ni saga ar de primara for- och nackdelarna med att konvertera
kontorslokaler till bostader?

3. Hur mycket har distansarbetet och pandemin paverkat beslutsprocessen nar det
géller att omvandla kontorslokaler till bostader? Vilka specifika forandringar har ni
markt?

4. Vilka kriterier anvander ni for att bedoma lampligheten hos ett kontorsutrymme for
omvandling till bostader?

5. Vilka typer av upplatelseformer skapar ni vanligtvis fran tidigare kontorsutrymmen
nar ni omvandlar dem till bostader? Finns det nagra upplatelseformer som ni finner
mest Ibnsamma eller lampliga for olika situationer?

6. Vilka juridiska hinder eller tillstandskrav finns det vid omvandling av kontorslokaler
till bostader?

7. Kan ni dela med er av nagra ekonomiska aspekter att ta hansyn till vid

konvertering av kontorslokaler till bostader? Hur ser ni pa kostnader och potentiella
intakter pa kort och lang sikt?
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