
K
A
N
D
ID

A
T
U
PPSA

T
S

Bygg- och Fastighetsekonomi 180hp

Hur ser börsnoterade fastighetsbolag på vakans

En undersökning av den kommersiella
fastighetsmarknaden

Dan Kjeldsen och Frida Gudmundsson

Företagsekonomi 15hp

Halmstad 2014-06-26



Förord 

Att summera denna tid känns för oss enastående, uppsatsprocessen har varit spännande och 

mycket givande samtidigt som den varit mycket tidskrävande. Vi vill börja med att rikta ett 

stort tack till de företag som varit delaktiga, det är med er kunskap som genom intervjuer har 

gett oss stor insikt i fastighetsbranschen och väglett oss fram till uppsatsens slutgiltiga 

resultat. Vi vill även rikta ett stort tack till Johan Zetterstedt på Fastighetsnytt som gav oss 

chansen att delta på Business Arena i Göteborg. Ett stort tack riktas även till vår handledare 

Gunnar Wramsby som har guidat oss genom vårens gång med både stora som små frågor vi 

ställts inför, Gunnar har även fått oss att räta på ryggen och blicka framåt med ett nyfiket driv. 

Vi vill även passa på att tacka våra opponenter som lyft intressanta diskussioner under tidens 

gång och gett tips och råd.  

 

Sist men inte minst vill vi tacka varandra för att vi har varit kreativa och engagerade både 

tillsammans och individuellt, det har varit värdefullt för oss båda! Härmed lämnar vi nu över 

till dig som läsare och önskar en trevlig läsning.  

 

 

Datum: Juni 2014 

 

Frida Gudmundsson    Dan Kjeldsen 

 

________________________  ________________________ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

Sammanfattning 

Kommersiella fastigheter utgör en stor del av Sveriges fastighetsbestånd, i likhet med andra 

öppna och fria marknader är fastighetsmarknaden reglerad av utbud och efterfrågan. Det finns 

flertalet faktorer som påverkar utbud och efterfrågan på fastighetsmarknaden, bl.a. pris, typ av 

fastighet och fastighetens skick. För att nå framgång på den kommersiella 

fastighetsmarknaden krävs att fastighetsaktörer har en viss kompetens och flexibilitet i sitt 

tänk för att anpassa fastigheter till utbud och efterfrågan. Aktiva investerare på den 

kommersiella fastighetsmarknaden är bl.a. privata fastighetsaktörer som med deras kunskap 

och erfarenhet på sikt kan öka värdet på kommersiella fastigheter. För att kunna erbjuda 

marknaden flexibilitet i sina fastighetsbestånd är vakans en faktor som kan användas, vakans 

ses som en risk på fastighetsmarknaden och kan medföra både positiva och negativa 

reflektioner. Författarna ställde således en hypotes om aktörerana anser att vakans kan skapa 

möjligheter och vara en bidragande faktor till att öka värdet på sina kommersiella fastigheter.  

Författarna har valt en kvalitativ metod med en deduktiv ansats där tidigare teorier samlats in 

från relevanta vetenskapliga artiklar och litteratur som sedan analyserats med den empiri som 

ger en bild av fastighetsmarknaden.  

Teorikapitlet lyfter fram de faktorer som påverkar fastighetsmarknaden i sin helhet samt 

faktorer som påverkar vakans på olika sätt, bl.a. relationer mellan delmarknader, lönsamhet 

och verktyg för flexibilitet, hyresmarknaden, investering i fastigheter, att hantera risker samt 

hur entreprenörer känner igen och finner möjligheter. Empirikapitlet presenterar varje 

branschrelaterat bolag för sig som är följt av kategorier där respondenternas svar presenteras.   

I Analysen jämfördes teorin och empirin vilket grundar för slutsatserna. Sammanfattningsvis 

konstaterar författarna att forskningsfrågorna blivit besvarade. Vakans kan, beroende på vem 

som arbetar med det och i vilket sammanhang det rör sig om, betraktas olika. Det finns en 

generell bild av att vakans är negativt, vilket grundar sig i att det medför en förlorad intäkt för 

fastighetsbolaget. Vakans kan dock även medföra möjligheter som kan bidra till positiva 

effekter för fastighetsbolaget, en sådan möjlighet är ökad flexibilitet som innebär att 

fastighetsbolagen har möjlighet till att vårda kundrelationer på ett bättre sätt samtidigt som de 

kan följa marknaden bättre. Det är viktigt att finna en jämvikt i vakansgraden (optimal 

vakansgrad) så att den förlorade intäkten som vakansen medför väger upp mot den flexibilitet 

som skapas, ett exakt värde på optimal vakansgrad är svårt att säga då det skiljer sig beroende 

på fastighetsaktör.  

Nytänkande är viktigt inom fastighetsbranschen, inte minst då det rör sig om hur 

fastighetsbolag ska förhålla sig till vakans vid förvaltning och nyförvärv. Att tänka nytt kring 

användningsområden för vakanta lokaler är vanligt förekommande. Vid nyförvärv kan vakans, 

beroende på dess köpare, ses som en möjlighet som genom rätt tänk och förvaltning kan bidra 

till ökade kassaflöden och ett ökat värde på fastigheten.  

 

 

 

 

 

 



 

 

 

Abstract  

The commercial real estate market makes up a large part of Sweden's property portfolio, as 

well as other open, free markets in the real estate market it is regulated by supply and demand. 

There are several factors that affect the supply and demand in the commercial real estate 

market, for instance the price, type of real estate and the condition of the real estate. In order 

to achieve success in the commercial real estate market it requires that real estate agents have 

a certain expertise and flexibility in their thinking to adapt commercial real estates to supply 

and demand. Active investors on the commercial real estate market are for instance private 

real estate agents, their knowledge and experience will help increase the value of commercial 

real estate in the long run. In order to provide the market flexibility in its real estate portfolio, 

vacancy is a factor that can be used. In the commercial real estate market, vacancy is seen as a 

risk and may result in both positive and negative reflections. The authors believe that the 

vacancy can create opportunities and be a contributing factor to increase the value of 

commercial real estate if the agents know how they should relate to it.  

The authors have chosen a qualitative method with a deductive approach where previous 

theories may be collected from relevant scientific articles and literature; the theories are later 

on analyzed with the empiricism which gives a picture of the commercial real estate market. 

The theory chapter highlights the factors that affect the real estate commercial market as a 

whole and factors which affect the vacancy in different ways, for instance relationships 

between sub-markets, profitability and tools for flexibility, the rental market, investment in 

commercial real estates, managing risks, how entrepreneurs recognize and find opportunities. 

The empirical chapter presents each related real estate companies one by one which is 

followed by the respondents’ answers under categories.  

The analysis compares the theories and the empirical data, which are the base for the 

conclusions. The authors can summarize that the research questions have been answered. 

Vacancy can be considered different depending on whom is working with it and in what 

context it concerns. There is a general impression that vacancy is something negative which is 

based on that it may cause loss in the revenue. Vacancy may also bring opportunities that can 

contribute to positive effects. Opportunities are increased by flexibility which means that 

commercial real estate companies have better opportunities to nurture customer relationships 

while being able to follow the real estate market.  It is important to find equilibrium in the 

vacancy rate (optimum vacancy rate) so that the loss of revenue is weighing up against the 

flexibility that vacancy creates. A precise value of the optimum vacancy rate is difficult to 

predict, as it differs depending on the real estate agent.  

Innovations are important in the commercial real estate sector, especially when it concerns 

how real estate agents should relate to the vacancy while managing and acquisitions 

properties. New thinking about uses for vacant premises is common. At acquisitions 

properties, vacancy can be seen as an opportunity depending on its buyer. With the right 

mindset and management, vacancy can contribute to increase cash flows and the value for the 

property. 
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1 Inledning 

Följande kapitel kommer presentera bakgrunden till uppsatsen följt av diskussioner där 

forskningsfrågor är framtagna som kommer undersökas. Syftet med uppsatsen presenteras 

samt vilka avgränsningar författarna valt att göra.  

1.1 Bakgrund 

Under uppsatsens start skaffades ett intresse för vakanser i samband med förvaltning och 

nyförvärv av kommersiella fastigheter, sedan författarna fått en förståelse att det inte tvunget 

är något negativt, utan kan användas för att skapa värde och bidra till flexibilitet i 

fastigheterna. Författarna blev mycket nyfikna att arbeta med ett intressant ämne på en 

marknad som omsätter stora summor. Allt eftersom författarna kommer längre in i processen 

kommer de förhoppningsvis få god förståelse i ämnet samtidigt som de kan knyta goda 

kontakter med, för branschen, erfarna personer. 

Mark, byggnader och anläggningar utgör ⅔ av Sveriges nationalförmögenhet uttryckt i 

marknadsvärde. Kommersiella fastigheter utgör en stor del av det svenska fastighetsbeståndet 

och är precis som övriga öppna, fria marknader reglerade av utbud och efterfrågan. Privata 

fastighetsägare är aktiva investerare på den kommersiella fastighetsmarknaden och är 

medvetna om att marknadsvärdet på fastigheter kan öka på sikt med rätt tänk. När ett 

fastighetsbolag investerar i en kommersiell fastighet etableras grunderna för att anpassa 

fastigheten till ett ändamål som gynnar både fastighetsbolaget samt den blivande hyresgästen. 

Fastigheten ska ägas av den som är mest lämpad att förvalta den eftersom det medför till 

bättre effektivisering av lokalerna samt att ägaren utnyttjar sin kompetens och flexibilitet för 

att möta efterfrågan och hålla nere förvaltningskostnader. Beräkningar av marknadsvärdet på 

en kommersiell fastighet kan göras med hjälp av bl.a. två nyckeltal; direktavkastning och 

bruttokapitaliseringsfaktorn. (Lind & Lundström, 2009) 

Priser och byggnation på fastigheter är faktorer som påverkar fastighetsmarknadens utbud och 

efterfrågan, vid låg efterfrågan ökar vakans samt att hyror sänks och vice versa. Vid ett 

ägarbyte av en kommersiell fastighet förekommer olika strategier för uthyrning. 

Fastighetsbolag kan medvetet vänta med att hyra ut lokaler för att anpassa lokalen till 

marknadens efterfrågan för att det eventuellt kan bidra till en ökning av hyran och att ett 

längre hyreskontrakt kan tecknas. Alternativet kan vara att fastighetsägaren hyr ut lokalen 

med lägre hyra och ett kortare kontrakt för att få en intäkt vid lågkonjunktur dvs. sänka 

vakansgraden. (Lind & Lundström, 2009) 

Gemensamt för fastighetsbolagen är att de till största delen får sina intäkter i form av hyror 

från hyresgästerna (Riksbanken, 2005). Vid granskningen av artiklar, litteratur och 

fastighetsbolagens hemsidor är det vanligt att det talas om vakans i fastigheter som något 

negativt då det bidrar till förlorade hyresintäkter. Det finns dock en del fastighetsbolaget som 

ser på vakans annorlunda beroende på situation, t.ex. fastighetsbolaget Klövern (2013a) som 

ständigt arbetar med att investera, förädla och anpassa sina fastigheter för att möta de risker 

samt möjligheter som marknaden medför och på så sätt även behålla värdet för fastigheterna. 

Klövern (2013a) förklarar vidare att de inte tvunget ser vakans som något negativt vid 

nyinvesteringar utan skriver att de vid flera tillfällen förvärvat fastigheter med hög 

vakansgrad med syfte att förädla, utveckla och göra om fastigheten för att skapa värden och 

möta marknadens efterfrågan. 
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1.2 Problemdiskussion 

Genom årtionden har Sveriges fastighetsmarknad genomgått olika kriser med hänsyn till 

fastighetspriser, konkurser samt varierande investerare från Sverige och utlandet (Svenska 

Fastighetsägarförbundet (SFF), 2011). Det är till stor vikt att fastighetsbolag förhåller sig 

attraktiva på fastighetsmarknaden, strävar efter långsiktig kapitalbindning samt arbetar 

kontinuerligt med fastighetens driftnetto för framtiden (Lind & Lundström, 2009). Enligt 

Hallgren (2002) finns olika typer av risker att beakta beroende på bransch. Vidare menar 

Hallgren (2002) att riskhantering är ett användbart verktyg för att definiera risken, behovet av 

riskhantering blir större beroende på investeringens storlek och hur långt den sträcker sig i 

framtiden. Fastighetsinvesteringar är ofta av mycket omfattande storlek, av den anledningen 

är hantering och bedömning av risk ett centralt begrepp i samband med fastighetsinvesteringar 

och dess marknad. Vid riskbedömning, som är en del i riskhanteringen, bör hänsyn tas till den 

eventuella risk för att vakans uppstår, dvs. att lokaler står tomma och att potentiella 

hyresintäkter går förlorade. Hur risken för vakans iakttas av aktörer är av intresse för vidare 

fördjupning/studier. Om fastighetsbolag önskar erhålla flexibilitet gentemot befintliga 

hyresgäster kan vakans då vara en lösning. Författarna ställer sig således frågan: 

Vad kan vakans medföra och finns det någon optimal vakansgrad? 

Under 1980-talet var det mycket vanligt förekommande att fastigheter förvärvades tomma för 

att på så sätt kunna dra in nya hyresgäster till högre hyror (Lind & Lundström, 2009). Den 

starkt blommande lokalhyresmarknaden resulterade i att även nyproduktionen tog fart. 

Resultatet blev att nya fastigheter byggdes utan för-tecknade hyreskontrakt som säkerhet för 

att fastigheter skulle komma att generera intäkter (Lind & Lundström, 2009). I början av 

1990-talet sprack bubblan och synsättet på tomma lokaler förändrades och ansågs vara 

värdelösa. Samtidigt fick fastigheter med stabila hyreskontrakt då uppmärksamhet, dessa blev 

bättre värderade, vilket delvis ligger till grund för dagens synsätt på tomma lokaler (Lind & 

Lundström, 2009). Vakans är som tidigare nämnt en risk och således en faktor som kan 

betraktas annorlunda, beroende på vem som granskar den och i vilket sammanhang.  

Hur kan börsnoterade fastighetsaktörer se på vakans vid förvaltning respektive nyförvärv av 

kommersiella fastigheter? Vilken inverkan kan hyresnivån ha på vakansgraden?  

Investera, förvalta och förädla är begrepp som dyker upp i artiklar och litteratur av 

ekonomiskt slag. Hur fastighetsbolag investerar beror på deras affärsidé, framtidsvisioner men 

framförallt ekonomi. Enligt Svefas (2012) rapport över den Svenska fastighetsmarknaden 

utgör finansieringen nyckeln till utveckling i enskilda fastighetsbolag således utvecklingen av 

den Svenska fastighetsmarknaden. Svefa (2012) förklarar vidare hur det har blivit svårare att 

låna kapital på banken då högre krav ställs på marginaler och kapitaltäckning.  

Som aktör på fastighetsmarknaden är det viktigt att förvalta sina fastighetsbestånd och göra så 

att de genererar avkastning, för att kunna ha möjlighet att växa på den kommersiella 

fastighetsmarknaden. Om det inte går att generera den avkastning, som inom fastighetsbolaget 

krävs för att finansiera tillväxt, finns det då någon annan väg att gå tillväga? Är det en lösning 

att agera nytänkande och riskfullt? Att förädla för tillfället mindre attraktiva fastigheter kan 

kanske skapa de värden som fastighetsbolaget eftersträvar, det kan kanske också öppna upp 

för möjligheter att ta ut större vinst i form av ökat kassaflöde från fastigheten. För att göra det 

möjligt att höja hyrorna och på så sätt öka kassaflödet, kan det vara nödvändigt att eventuellt 

göra sig av med, eller omförhandla nuvarande hyresgästers kontrakt. Genom att avlägsna en 

hyresgäst alternativt erbjuda en annan lokal i fastighetsbolagets övriga bestånd av fastigheter, 
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öppnas möjligheter upp för att erbjuda en större eller kanske mer attraktiv kund att ta plats i 

fastigheten istället. Fastighetsbolaget har således medvetet skapat vakans i fastigheten, men är 

det verkligen ett lönsamt tillvägagångssätt? Efter ett resonemang och diskussion som ovan 

landar författarna i frågeställningen:  

Hur kan vakans ses som en möjlighet, som bidrar till ett ökat framtida kassaflöde för 

fastigheten? 

1.3 Syfte 

Syftet med uppsatsen var att beskriva hur börnoterade fastighetsbolag arbetar med vakans på 

den kommersiella fastighetsmarknaden i Sverige. 

1.4 Avgränsningar 

Börsnoterade fastighetsbolag i Sverige inom den kommersiella fastighetsmarknaden var 

underlag för uppsatsen. Författarna valde medvetet att begränsa sig mot börnoterade 

fastighetsbolag då de har ett annat kapital som möjliggör för andra typer av investeringar än 

kommunala och statligt ägda bolag har. Författarna gjorde en undersökning om 

fastighetsbolag har olika, eller samma förhållningssätt, till vakans vid förvaltning och 

nyförvärv av fastigheter. Författarna har valt att avgränsa sig mot juridiska aspekter.  
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2 Metod 

Följande kapitel redogör för hur författarna har gått tillväga med uppsatsen från start till 

slut, från informationsinsamling av teori och empiri till analys och slutsats av det hela. 

2.1 Val av metod 

Små idéer och tankar om fastighetsbranschen och dess ekonomi var många och efter 

överläggande genom diskussion blev resultatet att ämnet skulle handla om vakans i 

kommersiella fastigheter. Öppna diskussioner hägrade vid uppstarten och som följde löpande 

genom uppsatsens gång, dels för att uppnå goda resultat med uppsatsen samt även för att dela 

kunskap för att skapa ett genomarbetat arbete. Jacobsen (2002) menar att en kvalitativ metod 

är ett tillvägagångssätt som författare kan följa för att samla in information, en kvalitativ 

metod är fördelaktigt då tyngdpunkten ligger på nyanser, detaljer och det unika som varje 

respondent lämnar. Vidare menar Jacobsen (2002) att en kvalitativ metod kan återge hög 

extern giltighet då det är författarna som i förväg bestämmer vad de letar efter och vad de 

väljer att samla in. Författarna valde således att göra en kvalitativ metod samt att den även 

kunde bidra till flexibilitet och en annan närvaro än vad en kvantitativ metod hade kunnat ge.  

2.2 Datainsamling 

Uppsatsen baserades på framtagna teorier om företagsekonomi och hur fastighetsbranschen 

ser ut idag. Utifrån de framtagna teorierna utformades hur insamlingen av empiri skulle gå 

tillväga. Jacobsen (2002) anser att det är en deduktiv ansats om författarna inte har några 

förkunskaper om ämnet och därmed samlar in teori för att sedan samla in empiri. Författarna 

gick därmed från teori till empiri eftersom författarna inte hade några direkta förkunskaper om 

ämnet. 

Teori om företagsekonomi var relativt enkelt att hitta då kurslitteratur användes för att 

beskriva hur börsnoterade fastighetsbolag investerar, kalkylerar och hanterar risker. Att hitta 

relevant teori om fastighetsmarknaden samt intressanta modeller var desto svårare då det var 

få författare i Sverige som skriver om den Svenska kommersiella fastighetsmarknaden. För att 

få bra underlag till teorin var således ett inslag från den Amerikanska marknaden ett måste. 

Det blev mycket granskning av portaler för branschen, rapporter om marknaden samt 

hemsidor till fastighetsbolag. Genom granskning och efterforskning bildades en bred 

uppfattning om fastighetsmarknaden och vilka diskussioner som är aktuella idag. De 

vetenskapliga artiklar som användes kommer främst från den Amerikanska marknaden samt 

att även teorier var tagna från Amerikanska författare. Artiklar och relevant teori hittades 

genom sökmotorerna Summon och Emerald via Högskolan i Halmstads bibliotek samt 

Google Schoolar. Sökord som användes var bland annat: Vacancy, Commercial Real Estate, 

Real Estate, Opportunity Recognition, Due Diligence, Risk Analysis, Commercial Real Estate 

Model, fastighetsmarknad och fastighetsmarknadsmodellen. 

För att få intressant och relevant empiri att analysera med teorierna var det ett självklart val att 

det skulle ske besöksintervjuer. Branschrelaterade aktörer som var intressanta för en intervju 

var relativt enkla att räkna upp då de tog hjälp av Fröjd (2014, 10 mars) för att hitta 

börsnoterade fastighetsbolag att intervjua. Först var tanken att jämföra stora och små 

fastighetsbolag, men efter granskningen visade det sig att det var främst stora fastighetsbolag 

som arbetar aktivt med vakans. Stora bolag hade dessutom större möjligheter till mer 

omfattande investering i sådana fastigheter som var intressanta för uppsatsen. De 
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branschrelaterade bolag som medverkade i uppsatsen var; Hemsö Fastighets AB, Wihlborgs 

Fastigheter AB, Fastighets AB Briggen, Harry Sjögren AB, Klövern AB, Eklandia Fastighets 

AB, NEWSEC Asset Management AB samt CBRE. En stor hjälp i både sökandet efter 

fastighetsbolag samt information om marknaden är tidningen Fastighetsnytt som dagligen 

skriver och rapporterar läsvärda reportage om fastighetsbranschen. Sedan 2001 har 

Fastighetsnytt årligen arrangerat Business Arena för den svenska fastighets- och 

samhällsbyggnadssektorn. Genom Business Arena träffas branschrelaterade aktörer för att gå 

på seminarium och föra diskussioner om det nuvarande och kommande fastighetsläget i 

Sverige. Som student var intresset stort att få delta på mässan och efter att programmet 

studerats att ett seminarium kommer handla om kontorshyresmarknaden och vakans, var ett 

telefonsamtal inte långt borta. Business Arena gav en övergripande bild av läget på den 

Svenska fastighetsmarknaden idag samt intressanta diskussioner om finans och fastighet. 

Författarna höll en passiv roll under dagen och observerade montrar samt olika 

branschrelaterade aktörer, en parallell kan dras med Jacobsen (2002) som menar att 

observation kan vara ett sätt att samla in information utan att människor är medvetna om det. 

Författarna utförde således en dold observation där de branschrelaterade aktörerna inte visste 

att de var studenter som var där p.g.a. att de skriver en uppsats om fastighetsbranschen. Under 

dagen väckte nya branschrelaterade bolag och personer författarnas intresse till tänkbara 

intervjuer. Författarna fick även upp ögonen för ett värdering- och analysbolag, vilket gjorde 

att de började spåna hur de kunde använda deras kunskap i analysen med hjälp av en intervju. 

2.3 Urval av respondenter 

Författarna hade som mål att intervjua tio respondenter för att få tillförlitlig och trovärdig 

information med hur olika börsnoterade kommersiella fastighetsbolag arbetar med vakans 

samt dess tillhörande faktorer. Jacobsen (2002) anser att tillförlitlighet och trovärdighet är ett 

krav vid insamling av empiri. Det andra kravet enligt Jacobsen (2002) är att informationen ska 

vara giltig och relevant. För att författarna skulle kunna uppfylla de två krav som nämnts 

valdes fastighetsbolagen ut med hänsyn till ämnet vakans. Med hjälp av den sammanställda 

listan över de tio börsnoterade fastighetsbolagen sökte författarna upp de kontor som var 

intressanta för en besöksintervju. Författarna var noga med att välja ut och söka de 

respondenter som hade kunskap och erfarenhet om vakans för att kunna få väsentlig och 

givande information till uppsatsen om ämnet. Samtliga respondenter innehar således 

befattningar såsom platschefer, förvaltare, VD, analytiker och värderare. I uppsatsen 

presenteras åtta respondenter, vilket inte stämmer med det mål som författarna hade med tio 

stycken respondenter. Författarna anser dock att de åtta intervjuer som gjordes ligger till god 

grund för en analys eftersom de kontaktade var erfarna och kunniga respondenter. Bortfallet 

på två stycken respondenter berodde på att en inte hade tid och den andra kunde inte nås. 

Först kontaktades intervjupersonerna via telefon där författarna presenterade sig själva följt av 

en presentation av uppsatsens ämne. Efter presentationen frågade författarna om personen i 

fråga var intresserad av att ställa upp på en besöksintervju. Intervjuunderlaget som var 

framtaget skickades ut per mail före intervjun där datum och tid framgick tydligt så att 

respondenterna kunde förbereda sig. Jacobsen (2002) anser att intervjuaren bör välja att utföra 

intervjun mellan två olika platser; en konstlad plats såsom undersökarens arbetsplats 

alternativt ett neutralt rum som ingen part är bekant med eller en naturlig plats som 

respondenten är väl bekant med. Varför undersökaren bör välja mellan dessa platser är för att 

få ett optimalt förhållande under intervjuns gång så att det inte uppstår påverkande faktorer 

som stör respondenten (Jacobsen, 2002). Det var svårt för författarna att välja vilken plats 

intervjuerna skulle ske på eftersom de valt att åka ut till respondenternas arbetsplatser. Således 

utfördes intervjuerna på naturliga platser såsom på respondenternas kontor alternativt 

konferensrum. 
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Syftet med besöksintervjuerna var att få personlig kontakt med respondenterna och få bra och 

användbara svar på intervjuunderlaget. Jacobsen (2002) menar att för att få en bra intervju är 

det viktigt med ögonkontakt. Författarna diskuterade om telefonintervjuer, men det var aldrig 

ett alternativ, telefonsamtal skedde endast i syfte för att göra en förfrågan om en 

besöksintervju var möjligt. Båda författarna önskade närvara vid besöksintervjuerna, men då 

vissa intervjuer skedde under samma dagar och på olika orter blev resultatet att de fick dela på 

sig och åka åt varsitt håll. Då författarna kontaktade respondenterna gav de vissa dagar som 

förslag till att träffas på, därefter var det upp till respondenterna själva att välja både dag och 

tid som passade dem. Författarna önskade nämligen vara så flexibla och tillmötesgående som 

möjligt. Eftersom författarna hade låtit respondenterna välja dag och tid drabbade det således 

respondenterna i den form där tiden inte räckte till för att de båda skulle kunna delta på alla 

intervjuerna. Enligt Jacobsen (2002) är besöksintervjuer både tidskrävande och en ökad 

kostnad för respondenterna, författarna anser att intervjuerna var tidskrävande då de inte 

kunde närvara på alla. Då författarna inte hade möjlighet att tillsammans närvara på alla 

intervjuer, samt att tyngdpunkten låg på att vara delaktiga på själva intervjun istället för att 

anteckna, blev således inspelningar av alla intervjuer en självklarhet. Jacobsen (2002) menar 

att ett bra samtal med respondenten ska ha övervägande ögonkontakt då den som intervjuar 

inte behöver föra anteckningar.  

2.4 Intervjuer 

I en kvalitativ ansats finns både för- och nackdelar att ta hänsyn till. Jacobsen (2002) menar 

att lägga vikt på att vara öppen vid insamling av information och fånga det som är mest 

intressant hos en uppgiftslämnare till de frågor som ska besvaras, är en bidragande faktor för 

att få korrekt förståelse för området samt att det bidrar till hög intern giltighet. 

Intervjuunderlaget innehåller huvudfrågor med vissa följdfrågor. Skulle det visa sig att det 

kommer fram mer intressant information att ta in vid intervjuerna fick författarna möjlighet att 

ställa ytterligare kompletterande frågor vid behov. Som nackdelar med besöksintervjuer 

menar Jacobsen (2002) att intervjuerna är resurskrävande, eftersom det tar längre tid än att 

skicka ut enkäter. Dock prioriterades av författarna att åka ut till bolagen och intervjua 

respondenterna för att dels ge ett bra bemötande, men även för att kunna få ett bredare 

perspektiv på intervjufrågorna och kunna ställa de följdfrågor som kan behövas, vilket en 

enkätundersökning inte hade kunnat ge. 

Som framgår ovan var individuella besöksintervjuer det alternativ som valdes av författarna 

och som Jacobsen (2002) menar lämpar sig bäst då få enheter undersöks. Intervjuunderlaget 

sammanställdes med relevanta frågor samt att det även utformades för öppna följdfrågor om 

författarna eller respondenterna hade något mer att tillföra. Enligt Jacobsen (2002) kan en 

intervju vara öppen till en viss grad med hjälp av huvudfrågor. De sju fastighetsbolagen fick 

samma intervjuunderlag. Medan värdering- och analysbolaget fick ett eget intervjuunderlag 

som utgick från den ursprungliga intervjuguiden, men med ett annat vinklat, mer generellt, 

perspektiv på fastighetsmarknaden. Varför det valdes att ändra intervjuunderlaget till den 

intervjun berodde på att bolaget fick möjlighet att i sin tur ge en mer kompletterande 

överblick av fastighetsmarknaden. Intervjun med värdering- och analysbolaget innefattade 

även två respondenter och av den anledningen anses det som en gruppintervju enligt Jacobsen 

(2002). Den huvudsakliga respondenten hade på eget initiativ bjudit in sin kollega, som 

arbetar med värdering av fastigheter, att delta på intervjun. Enligt Jacobsen (2002) kan 

gruppintervjuer leda till mer öppna diskussioner och samtal för att väga fördelar och 

nackdelar. Författarna ansåg att det var till fördel med en gruppintervju då den bidrog till 

omfattande förståelse för hur fastighetsmarknaden ser ut samt att deltagandet väckte öppna 

frågeställningar under tidens gång. Tidsåtgången för de samtliga intervjuerna varade mellan 
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45-60 minuter, dock tog intervjun med Klövern i Halmstad endast 20 minuter. Anledningen 

till att intervjun med Klövern tog kortare tid var att respondenten hade tydliga och koncisa 

svar. Jacobsen (2002) anser att en besöksintervju inte bör ta under 30 minuter då den dels är 

för kort och bara är användbar vid konkreta frågor. Författarna motsätter sig dock till teorierna 

och menar att det inte har någon betydelse, då Klövern visste vad han pratade om och hade 

stor erfarenhet inom ämnet. Författarna menade även att Jacobsen (2002) missar teknikens 

utveckling samt att inspelade intervjuer tar kortare tid då författarna har fått tag i rätt person 

att intervjua.  

De åtta inbokade intervjuerna genomfördes på plats, s.k. besöksintervjuer enligt Jacobsens 

(2002) definition. Författarna besökte alla respondenter, Jacobsen (2002) menar att författarna 

förlorar verktyget att iaktta respondenterna ansikte mot ansikte och ytterligare fördjupningar i 

vissa svar om telefonintervju eller enkätundersökning genomförs istället. Författarna valde 

både beskrivande och förklarande problemställningar där vissa frågor ställde sig frågande hur 

respondenterna står i relation till olika faktum i förhållande till deras verksamhet. Medan 

andra frågor riktade sig till en mer förklarande typ så att författarna fick reda på orsakerna i 

dess samband. Jacobsen (2002) menar att det kan vara till fördel att använda sig av både 

beskrivande och förklarande frågeställningar. Beskrivande problemställningar lyfter fram hur 

någon ser på något eller hur något har varit under en viss tid samtidigt som förklarande 

problemställningar ämnar sig att förklarar skillnader och likheter mellan fenomen (Jacobsen, 

2002).  

2.5 Från rådata till annoterad data 

Med åtta intervjuer och en dag med tre seminarier samt tillhörande diskussioner blev det en 

hel del inspelat material, s.k. rådata (Jacobsen, 2002). För att få en struktur på materialet 

gjorde författarna klart innan intervjuerna påbörjades att varje intervju skulle transkriberas till 

ett dokument efter intervjun så det blev tydligt vad som sagts, vilket Jacobsen (2002) kallar 

för tjocka beskrivningar. Författarna hade i förväg även bestämt att bara ta med data som var 

relevant i förhållande till frågorna samt även spara alla inspelningar om författarna behövde 

gå tillbaka för att kontrollera vissa meningar eller uttalanden från respondenterna. Däremot 

menar Jacobsen (2002) att det negativa med att renskriva inspelningar kan bli att författarna 

gör medvetna urval istället. Författarna har medvetet valt att inte ta med allt från intervjun 

med värdering- och analysbolaget då allt inte är relevant för uppsatsen.  

Efter att intervjuerna sammanställdes genom transkribering var det dags att ta tillvara på 

relevant data som ligger till grund för analysdelen och reducera bort ytterligare överflödig 

information i empirin, vilket är systematisering och kategorisering (Jacobsen, 2002). 

Författarna började med att skriva samman alla svar från respondenterna under respektive 

fråga, men då det blev mer fördelaktigt och intressant med en presentation av de 

branschrelaterade aktörerna var för sig gjordes empirin om. Därmed presenteras varje 

fastighetsbolag var för sig och intervjufrågorna sker i löpande text under fyra överkategorier: 

Vakans, Hyresmarknaden och dess inverkan på vakans, Investera i fastigheter samt Att arbeta 

med vakans: nytänkande och möjligheter. Författarna menade att det inte var till deras nackdel 

att göra om empirin då de under tiden analyserade och kommenterade de olika intervjuerna 

och fick en djupare förståelse för varje respondents svar, vilket i jämförelse med Jacobsen 

(2002) ska göras. I efterhand gick alltså författarna från rådata till annoterad data utan att vara 

medvetna om hur stor förståelse det gav att analysera texter flertalet gånger samtidigt som den 

insamlade empirin tolkades i form av olika kombinationer av svar och frågor (Jacobsen, 

2002).  
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2.6 Metod för analys 

Genom att kategorisera upp den insamlade empirin i överkategorier menar Jacobsen (2002) är 

till fördel för att författarna ska få en överblick av data samt att det är en förutsättning när 

författarna ska jämföra olika texter. Analysarbetet började med en diskussion mellan 

författarna om hur upplägget skulle ske, de hade överkategorier genom empirin att utgå ifrån, 

frågan var bara hur de skulle kunna knyta an till relevant teori. Jacobsen (2002) menar att 

författarna kan skapa överkategorier och sedan komplettera med underkategorier för att kunna 

placera in relevanta enheter under varje kategori, det är nämligen inte fördelaktigt ha en 

kategori där alla enheter kan placeras under. Författarna valde att skriva upp de rubriker som 

de använt sig av i teorin och empirin samt de forskningsfrågor som skulle besvaras. Det blev 

tydligt för författarna hur texterna föll samman och hur de kunde strukturera upp arbetet. 

Vissa rubriker sorterades in som överkategorier, andra blev underkategorier och en del skrevs 

om så att de skulle passa in under de olika kategorierna. Så som författarna gick tillväga kan 

liknas med Jacobsens (2002) modell vid anknytning av enheter till kategorier.   

2.7 Intern och extern giltighet 

När det insamlade materialet skulle analyseras granskades de teoretiska källorna löpande så 

att författarna var uppdaterade om något hade ändrats. Vad gäller intervjuerna lyssnade 

författarna löpande på det inspelade materialet för att granska vad respondenterna sagt. 

Författarna valde att kontakta värdering- och analysbolaget igen för att få en validering av det 

inspelade material som hade transkriberats, det gjorde författarna för att de ville vara 

noggranna med att de fått med allting i intervjun, att den var korrekt samt att respondenten 

efterfrågade det. Jacobsen (2002) menar att genom att konfrontera enskilda personer återger 

dem sin individuella reaktion. Författarna anser att de hade fått svar på alla de frågor som 

ligger till underlag för uppsatsen, vilket kan liknas med intern giltighet. Respondenterna gav i 

flertalet frågor liknande svar, vilket författarna ansåg kan bero på att respondenterna hade 

förmågan att ge riktig information om det som undersöktes samt att det ger hög extern 

giltighet och tillförlitlighet (Jacobsen, 2002). Hade respondenterna inte gett liknande svar 

hade det kunnat ge konsekvenser i uppsatsen på således vis att slutsatserna hade fått ett 

annorlunda konstaterande samt att fler branschrelaterade fastighetsbolag hade efterfrågats av 

författarna.  
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3 Teori 

I kapitlet som följer redovisas de teorier som är relevanta för uppsatsen och som kommer 

användas som underlag i analysen tillsammans med insamlad empiri.  

3.1 Fastighetsmarknadsmodellen: relationer mellan delmarknader  

Geltner, Miller, Clayton och Eichholt (2007) lyfter fram sambandet mellan 

fastighetsmarknadens olika delar i en modell som illustreras i figur 1. Modellen visar visuellt 

hur de tre delmarknaderna hyresmarknaden, fastighetsmarknaden och byggindustrin står i 

relation till varandra och vilka faktorer som utformar kedjorna mellan dem. I modellen sätts 

kapitalmarknad och tillväxt i relation till delmarknaderna. (Geltner et al., 2007) 

 

Figur 1: Modell över fastighetsmarknaden och dess komponenter; hyresmarknaden, fastighetsmarknaden och 

byggindustrin. (Geltner et al., 2007, s. 23)  

Drivkraften i modellen skapas av den ekonomiska tillväxten i samvariation med 

avkastningskravet som kapitalmarknaden ställer. I modellen illustreras hur kapitalmarknadens 

(Capital markets) avkastningskrav och hyresmarknadens (Space market) hyror och vakans 

påverkar fastighetsmarknaden (Asset market). Fastighetsmarknaden och prognoser ligger 

sedan till grund i de beslut som byggindustrin (Development industry) tar angående 

nyproduktion (Adds New). Slutligen påverkar nyproduktionen hyresmarknaden och cirkeln är 

sluten. Det är i samspelet mellan de olika delmarknaderna och drivkrafterna som gör att det 

uppstår olika finansiella risker och affärsrisker. (Nordlund & Lundström, 2011) 
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3.1.1 Hyresmarknaden (Space market) 

Det som framgår på hyresmarknaden är hur samspelet mellan utbud (supply) och efterfrågan 

(demand) av det tillgängliga fysiska beståndet är, det i sin tur är direkt avgörande för vilka 

hyres- och vakansgrader som är aktuella. Efterfrågan påverkas direkt av den nationella och 

regionala tillväxten (local & national economies) som reglerar vilka behov det finns på olika 

typer av lokaler. Det som styr på utbudssidan är de processer som pågår och har avslutats den 

senaste tiden på utvecklingssidan dvs. byggindustrin. Nationell och regional tillväxt 

tillsammans med ekonomisk bas är de avgörande faktorerna som ligger till grund för 

hyresnivåer och hyrestillväxten. (Geltner et al., 2007)  

3.1.2 Fastighetsmarknaden (Asset market) 

Fastighetsmarknaden är placerad direkt nedanför hyresmarknaden i modellen. Det framgår 

hur hyresmarknaden bestämmer det operativa kassaflödet (driftnetto) som går in i 

fastighetsmarknaden och utgör vad fastighetstillgångarna producerat. Det operativa 

kassaflödet står i samspel med investerarens direktavkastningskrav, som i sin tur är en faktor 

som påverkar vad värdet på fastigheten blir på fastighetsmarknaden. Fastighetsmarknaden 

regleras även den av utbud och efterfrågan, dock består båda sidor av en investerare som 

antingen vill köpa eller sälja. Investerarens önskemål och uppfattning kring finansiella risker 

och avkastning på fastighetsmarknaden är det som ligger till grund för de 

direktavkastningskrav som en investerare kräver vid fastighetsinvesteringar. En annan viktig 

faktor som spelar in på direktavkastningskravet är investerarens framtidsprognoser avseende 

den aktuella hyresmarknaden. Framtidsprognoser görs för att försöka förutse den mest 

sannolika utvecklingen på den aktuella hyresmarknaden och utförs av aktörer på både utbud- 

och efterfrågesidan. (Geltner et al., 2007) 

Sammanfattningsvis är det hyresmarknaden och fastighetsmarknaden som utgör 

fastighetsmarknadsmodellens ekonomiska grund och med hjälp av kapitalmarknaden skapar 

de fastighetstillgångarnas marknadsvärden. Således är det också fastighetstillgångarnas 

marknadsvärden, tillsammans med produktionskostnaderna för nya hus, som agerar som 

indikatorer och beslutsunderlag för byggindustrin (Development industry). (Geltner et al., 

2007) 

3.1.3 Byggindustrin (Development industry) 

Byggindustrin beskrivs som utvecklingssidan i modellen och utgör den tredje och sista 

delmarknaden. Inom byggindustrin avvägs om utveckling av fastighetsmarknaden ska inledas 

dvs. om nyproduktion ska startas genom att en nödvändig jämförelse görs. I en nödvändig 

jämförelse granskas projektets lönsamhet genom att utvecklingskostnaderna (bygg- och 

markkostnader) jämförs mot de framtida tillgångsvärdena som skapas i fastigheten (med 

nuvarande fastighetstillgångars marknadsvärde som referensram). Om tillgångsvärdena som 

skapas i den nya fastigheten anses bli lika med, eller större än utvecklingskostnaderna, 

kommer en nyproduktion inledas. Nyproduktion och beslut om nyproduktion räknas in som 

värden på utbudsidan på hyresmarknaden. Det tar tid att bygga vilket ställer höga krav på att 

byggindustrin har en god förmåga att göra framtidsprognoser kring allt som kan påverka 

projektets kostnader. Som nämnt ovan är ett byggprojekt lyckat om den färdigproducerade 

byggnadens värde överstiger eller är lika med produktionskostnaderna vid tiden för 

genomförandet, vilket ofta tar ett par år. (Geltner et al., 2007) 
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3.1.4 Allmänt kring sambanden i modellen  

Framtidsprognoser förekommer inte bara i byggindustrin, utan i alla fastighetsmodellens 

delmarknader i olika utsträckningar. Precis som nämnt under stycket fastighetsmarknaden 

använder sig en investerare av framtidsprognoser gällande hyresmarknaden vid investeringar. 

Vikten av framtidsprognoser är troligtvis störst just på fastighetsmarknaden där de flesta 

beräkningar utförs långt in i framtiden. Framtidsprognoser på hur utvecklingen av hyresnivåer 

och hyrestillväxt är på hyresmarknaden är särskilt viktiga för fastighetsmarknaden eftersom 

det styr det operativa kassaflödet (driftnettot) till fastighetsmarknaden. Hyresmarknaden 

använder sig av framtidsprognoser för att kunna förutse just hyresnivåer och hyrestillväxt 

samt även möta hyresgästernas framtida behov av yta. Många av de bolag som hyr kontor på 

den kommersiella marknaden planerar långsiktigt, i Sverige skrivs hyreskontrakt på tre till 

fem år vilket öppnar upp för omförhandling av kontrakten med dessa intervall (mer om det i 

stycket, Den svenska kommersiella hyresmarknaden). (Geltner et al., 2007) 

Investeraren på fastighetsmarknaden kan tjäna eller förlora pengar på fastighetstillgången 

efter det att den förvärvats, därav vikten av framtidsprognoser. Vid närmare iakttagelse på 

varje köp av fastighetstillgångar syns det att priset på fastigheten står i direkt relation till vilka 

framtida kassaflöden som fastigheten förväntas generera. En investerare i fastighetstillgångar 

måste vid bedömning av framtida kassaflöden även ha koll på hur framtidsprognoser inom 

byggindustrin och hyresmarknaden ser ut. Investeraren måste dessutom ha god inblick i 

kapitalmarknaden och hur omvärldsläget ser ut och påverkar kapitalmarknaden, dvs. ha koll 

på det makroekonomiska läget. Makroekonomiska faktorer som påverkar är bl.a. inflation, 

räntor och investerarens syn på olika investeringsformer, alla dessa påverkar 

alternativkostnader för kapital och därmed de framtida värdena på fastighetstillgångarna. 

(Geltner et al., 2007) 

Fastighetsmodellen har en inbyggd självreglerande mekanism som hindrar modellen från att 

spåra ur. Denna mekanism fungerar så att ett beslut på ena marknaden startar en kedjereaktion 

till nästa marknad i modellen, författarna benämner kedjereaktionen som negative feedback-

loops. När en kedjereaktion uppstår på fastighetsmarknaden kan den regleras med hjälp av det 

finansiella flödet av kapital som skjuts in till byggindustrin, dvs. mer finansiellt kapital leder 

till ökad nyproduktion och omvänt. Verktyget kan tas i anspråk om någon av 

hyresmarknadens utbudssida eller efterfrågesida riskerar att komma ur balans. Eftersom 

hyresmarknaden påverkar det operativa kassaflödet (driftnettot) som går till 

fastighetsmarknaden kommer det att resultera i att prisnivåerna på fastighetstillgångarna 

ändras. På marknaden för fastighetstillgångar märker investerarna av en prisförändring och 

väljer då att reglera flödet av det finansiella kapitalet till byggindustrin för att det till slut ska 

resultera i att hyresmarknaden når ny jämnvikt. (Geltner et al., 2007) 

3.2 Vakans  

3.2.1 Vakans - ökad lönsamhet och ett verktyg för flexibilitet 

Att vakans finns på den kommersiella fastighetsmarknaden är normalt. Det är ekonomiskt 

ineffektivt att som fastighetsbolag hyra ut till första bästa hyresgäst, på samma sätt är det 

ologiskt att som hyresgäst hyra en lokal i första bästa fastighet. Det är ekonomiskt kostsamt 

och tidskrävande för båda parter då hyresgästen flyttar, fastighetsägaren måste leta ny 

hyresgäst och förlorar intäkter på de vakanta lokalerna samtidigt som det för hyresgästen är 

mycket kostsamt att flytta. Av den anledningen skrivs hyresavtal på en längre tid som gynnar 

båda parter ekonomiskt. Marknaden tjänar således på att fastighetsbolag på båda sidor av 

utbuds- och efterfrågesidan söker och granskar flera olika möjligheter för att hitta bra 
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lösningar och avtal. Det är därmed till fördel för fastighetsbolaget att hålla vakans i 

fastigheten, trots förlorade intäkter, i väntan på att en bra hyresgäst och ett bra hyreskontrakt 

kan tecknas. (Geltner et al., 2007)  

En annan anledning till att vakans finns på fastighetsmarknaden beror på tillväxt på 

efterfrågesidan och svårheten att förutspå hur efterfrågan kommer att se ut i framtiden. Då 

fastighetsaktörerna spår en ökad efterfrågan kommer de börja bygga nytt och på så sätt öka 

utbudet. Att bygga och producera nya fastigheter tar tid, vilket ställer krav på att 

framtidsprognoserna är korrekta i hur utbud och efterfrågan ser ut för tiden då byggnaden står 

klar. Det är svårt att förutspå framtiden och i vissa fall kommer det inte bli som det var tänkt 

och nyproduktionen kommer således bidra till att en viss vakans kan komma att uppstå. 

(Geltner et al., 2007) 

Anari och Hunt (2002) menar att vakanta lokaler har en viktig roll i matchningsprocessen 

mellan utbud och efterfrågan. Vidare menar Anari och Hunt (2002) att det finns två 

anledningar till att hålla en viss vakans i sitt fastighetsbestånd, dels för att kunna möta 

oväntad efterfrågan och dels för att möjliggöra för hyresförändringar. Precis som Geltner et al. 

(2007), menar Anari och Hunt (2002) att byggprocessen tar tid och av den anledningen håller 

fastighetsbolagen en vakans för att kunna möta kortsiktiga fluktueringar på 

efterfrågemarknaden för lokaler. Vakanta lokaler öppnar även upp för möjligheter, att som 

hyresvärd maximera avkastningen på deras investeringar, genom att plocka ut bra vinster då 

möjligheter på hyresmarknaden uppkommer (Anari & Hunt, 2002). Vidare förklarar Anari och 

Hunt (2002) att det är möjligt om hyreskontrakt för lokaler löper på lång tid och då 

fastighetsägaren håller vakanta lokaler när lokalmarknaden går sämre, för att i framtiden hyra 

ut lokalerna med bättre kontrakt då marknaden är eller förväntas bli bättre. 

Vakanta lokaler tjänar som nämnt två syften, att matcha utbud och efterfrågan av lokalyta 

samt justera hyror. Eftersom det är kostsamt att ha vakanta lokaler för fastighetsägaren 

existerar en optimal vakansgrad. Den optimala vakansgraden kallas även naturlig vakansgrad 

och tjänar två syften vilka är att både minimera kostnaderna för uteblivna intäkter samt 

maximera vinsten genom att justera hyresnivån. (Anari & Hunt, 2002) 

Enligt Geltner et al. (2007) utgör den naturliga vakansgraden en genomsnittlig långsiktig 

vakansgrad som indikerar var marknaden är i någorlunda jämvikt, dvs. utbud och efterfrågan 

är i balans. Anari och Hunt (2002) menar att det inte enbart är den naturliga vakansgraden 

som avgör om en marknad är i jämvikt eller inte, utan att jämvikten är då den faktiska 

vakansgraden sammanfaller med den naturliga vakansgraden. Geltner et al. (2007) förklarar 

att när vakansgraden är lägre än den naturliga vakansgraden sägs det att marknaden tillhör 

fastighetsägaren, som då kan ta ut högre hyror eftersom efterfrågan är större än utbudet. 

Tvärtom menar Geltner et al. (2007) att om vakansgraden istället är högre än den naturliga 

vakansgraden tillhör marknaden istället de som vill hyra, eftersom utbudet är större än 

efterfrågan och det finns mer lokaler att välja på för hyresgästen.  

3.2.2 Beräkning av vakansgrad 

Vakans avser den yta i en fastighet som inte är uthyrd på fastighetsmarknaden. Vakansgraden 

är ett mätinstrument på fastighetsmarknaden som speglar balansen mellan utbud och 

efterfrågan. Vakansgraden fungerar inte som en indikator för utbud- eller efterfrågesidan, utan 

visar det aktuella jämviktsläget mellan de två. Beräkningar av aktuell vakansgrad ger oftast en 

mer tillförlitlig och tillgänglig information än andra mätinstrument gör för jämviktslägen på 

marknaden, såsom exempelvis hyresnivåer. För att beräkna den aktuella vakansgraden i en 
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fastighet krävs två grundläggande kvantiteter; det totala utrymmet på marknaden samt hur 

mycket utrymme som är vakant i nuläget. (Geltner et al., 2007) 

Ett annat sätt att mäta vakansgraden är enligt Sanderson, Farrelly och Thodays (2006) teori 

där de delar upp vakansgraden i två kategorier; naturlig vakansgrad (NVR - Natural Vacancy 

Rates) och den faktiska vakansgraden. Där NVR är den vakansgrad som är optimal att ha i en 

fastighet och den faktiska vakansgraden är hur mycket vakans som råder i fastigheten just nu. 

Om den faktiska vakansgraden är lägre än NVR ökar hyrorna. Hyresnivån och vakansgraden 

kan verka samtidigt, vilket kan bero på olika inre orsaker. Det kan uppstå mätfel då 

vakansgraden iakttas, om mätfel inträffar under den tidsordnande slumpprocessen kan det 

leda till en ensidig bestämmelse och därmed medföra att den exakta uppskattningen av NVR 

inte visas. (Sanderson et al., 2006) 

När det är tillväxt på fastighetsmarknaden ökar efterfrågan på lokaler, vilket bidrar till att 

vakansgraden minskar. Då en fastighet ska uppföras är ekonomin en betydande och avgörande 

faktor, innan och under tiden fastigheten uppförs pågår ett konstant arbete om diverse beslut 

som måste tas med tanke på hur fastigheten ska stå sig till marknaden i nuläget och hur 

efterfrågan blir på lång sikt med tanke på tillväxt, utbud och efterfrågan. Som nämnt ovan 

beräknas b.la vakansgraden utefter hur mycket vakans som finns i nuläget, när en byggnad 

uppförs anses den som vakant under projektets gång och ingår således i beräkningarna. 

(Geltner et al., 2007) 

3.2.3 Varför reagerar kommersiella fastighetsmarknaden som den gör vid 
vakansförändringar? 

Teoretiskt skulle det vid en lågkonjunktur innebära att vakansgraden ökar till följd av att 

efterfrågan sjunker. Skulle det ske vid en fri, öppen marknad med konkurrens skulle hyrorna 

falla tills dess att vakansen försvunnit. Vid en fri marknad där utbud och efterfrågan råder 

skulle konkurrens innebära att minskad efterfrågan endast skulle få följden att det blir en ny 

jämvikt där utbudet möter efterfrågan, dvs. vid en lägre hyresnivå. I verkligheten reagerar inte 

lokalhyresmarknaden på det viset, vid minskad efterfrågan sjunker hyrorna lite, samtidigt som 

vakansgraden ökar kraftigt. Resultatet blir en kvantitetsanpassning där flera lokaler står 

tomma, istället för att det blir en prisanpassning där hyresnivån går ner. (Lind & Lundström, 

2009). 

Att låta en liten del av fastighetsbeståndet stå tomt och förlora hyresintäkterna kan vara mer 

lönsamt för fastighetsbolaget än att sänka hyrorna för att få in en hyresgäst. Att sänka hyrorna 

för hela beståndet kan få större konsekvenser på de totala intäkterna än att låta en liten del stå 

tomt. Fastighetsbolagen på den kommersiella fastighetsmarknaden är på de flesta orter få och 

de flesta har funnits en längre tid och känner därför till hur marknaden fungerar och mår. 

Aktörerna vet att det inte är lönsamt att sänka hyrorna för att få de tomma lokalerna uthyrda, 

då det skulle krävas stora hyressänkningar, eftersom efterfrågan inte är priskänslig vid en 

lågkonjunktur. Istället för att sänka hyrorna arbetar många aktörer med alternativa lösningar 

för att locka till sig hyresgäster, t.ex. hyresrabatter där hyreskontraktet är förmånligare i 

början men sedan ökar, för att tillslut nå en hyresnivå som aktören är nöjd med. (Lind & 

Lundström, 2009) 

3.3 Hyresmarknaden och dess inverkan på vakans  

3.3.1 Den Svenska kommersiella hyresmarknaden 

Sverige skiljer sig på flera sätt från många andra länder i Europa och övriga värden då det 

gäller utformningen av kommersiella hyreskontrakt. Ett svenskt hyreskontrakt skiljer sig 
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gällande ansvarsområde, löptid samt det faktum att de i merparten av kontrakten, (dock ej 

köpcentrum och hotell) använder sig av en standardmall som tagits fram av Sveriges 

Fastighetsägare. I standardkontraktet behandlas alla de frågor som anses viktiga av de som är 

berörda, dvs. hyresvärd och hyresgäst går tillsammans systematiskt igenom att allt är reglerat. 

Fördelarna med att använda ett standardkontrakt är minskad risk för framtida konflikter samt 

minskade kostnader för juridisk expertis vid kontraktsupprättande. (Nordlund & Lundström, 

2011) 

3.3.2 Löptid 

Det Svenska hyreskontraktet är en totalhyra där fastighetsägaren själv står för drift och 

underhåll. Löptiden för ett svenskt hyreskontrakt är tre till fem år. (Nordlund & Lundström, 

2011)  

Lind och Lundström (2009) menar att det svenska kontraktets korta löptid är bättre anpassat 

för att möta förändringar hos hyresgästernas ekonomiska förutsättningar. Om ekonomin 

svänger hos hyresgästen, som då kanske inte längre behöver lokalen under hela 

kontraktstiden, är det till fördel bättre för hyresgästen att ha ett kortare kontrakt. Ett kortare 

hyreskontrakt medför dock en större risk för fastighetsägaren (t.ex. kan vakans uppstå), vilket 

resulterar i att hyran blir aningen högre än vid ett längre kontrakt. Bättre flexibilitet är således 

något hyresgästen får betala extra för. Det kortare hyreskontraktet öppnar också upp för 

hyresgästen att vid tillväxt förhandla till sig större lokaler alternativt flytta. (Lind & 

Lundström, 2009) 

3.3.3 Hyra 

Som tidigare nämnt är hyran i det svenska kommersiella hyreskontraktet utformat som en 

form av totalhyra, där hyresgästen betalar en summa som inkluderar de flesta 

fastighetsbundna kostnaderna. Mer specifikt är hyran en marknadshyra, vilket i sin tur innebär 

att hyran anpassas till vad som anses lämpligt för lokalen enligt marknaden, definitionen av 

marknadshyra lyder den mest sannolika hyran vid nytecknande av kontrakt på en fri, öppen 

marknad. Marknadshyran är som beskrivet en totalhyra, dock omfattas inte fastighetsskatten, 

som är en form av skatt på kapitalavkastningen, i hyran, utan betalas in för sig. (Lind & 

Lundström, 2009) 

3.3.4 Vad är ett hyreskontrakt värt för fastighetsägaren? 

Lind och Lundström (2009) förklarar hur det i samband med värdering av fastigheter enligt de 

mer traditionella metoderna oftast läggs mycket vikt på fastigheters egenskaper och läge då de 

söker efter liknade objekt för jämförelse. De traditionella värderingsmetoderna tog oftast inte 

med befintliga hyreskontrakt och möjligheten för framtida kontrakt, något som idag räknas 

som den viktigaste egenskapen i samband med värderingar av kommersiella fastigheter (Lind 

& Lundström, 2009). Enligt Geltner et al. (2007) står hyreskontrakten i direkt förbindelse med 

det operativa kassaflödet (driftnettot) som fastigheten skapar. Lind och Lundström (2009) 

förklarar hur fokus har flyttats från de mer traditionella värderingsmetodernas utgångspunkter 

till att även se på det operativa kassaflödet i fastigheten. I samband med att det operativa 

kassaflödet granskas, tas också hänsyn till de befintliga hyreskontakternas inverkan samt att 

alla de andra kontrakten som påverkar kassaflödet ses över, dessutom analyseras möjligheten 

för framtida hyreskontrakt som potentiell ökning av kassaflödet (Lind & Lundström, 2009). 

Lind och Lundström (2009) menar ”Att värdera existerande och förväntade framtida 

hyreskontrakt skulle ge en mera rättvisande bild av fastighetens totala värde, och förskjuta 
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fokus från byggnadens fysiska egenskaper till hur de värderas ur nyttjarens perspektiv, och 

kostnaderna för att förvalta fastigheten.” (s. 35) 

3.3.5 Goda relationer  

Att vårda relationen med hyresgästen är idag viktigt då transaktionskostnaderna för att byta 

hyresgäst kan bli stora. Kostnader som uppstår för fastighetsägaren vid en förlorad hyresgäst 

är främst sökkostnader för ny hyresgäst och ibland krävs det även behov av förädling av 

lokalerna, vilket kan bli mycket kostsamt. Genom att föra dialog med hyresgästen och känna 

till deras nuläge och framtida behov medför att hyresvärden lättare kan erbjuda flexibilitet till 

hyresgästen. Flexibilitet är något som de flesta hyresgäster eftersträvar idag, vilket resulterat i 

att de flesta fastighetsägare erbjuder flexibla lösningar som behandlas i olika klausuler och 

optioner i hyreskontrakten. Klausuler och optioner kan behandla det mesta som 

fastighetsägaren och hyresgästen kommer överens om, exempelvis prissättning (hyrestak), 

garanti på förlängning då avtalet går ut, vad lokalerna får användas till och lokalernas storlek 

kan anpassas storleksmässigt utefter vissa villkor. (Lind & Lundström 2009) 

3.4 Investera i fastigheter  

3.4.1 Fastighetsinvesteringar  

Enligt senaste rapporten från CBRE har det under början  av 2014 totalt investerats lite över 

25 miljarder kronor på den Svenska marknaden, varav drygt 12 miljoner kronor avser 

kontorsfastigheter. Spridningen inom fastighetsbranschen är stabil där kontorsmarknaden står 

för 49 procent och bostadsmarknaden för 20 procent av investeringarna. Stockholm, Göteborg 

och Malmö är de städer som bidrar till den största transaktionsvolymen på närmare 70 

procent, varav 48 procent avser endast Stockholm. CBRE förutspår att 2014 kommer präglas 

av en hög efterfrågan på investeringar som befinner sig i ett bästa läge med säkra kassaflöden, 

där bl.a. kommersiella fastigheter är föremål. (CBRE Global Research & Consulting, 2014)   

När en investering sker på fastighetsmarknaden finns flertalet faktorer att ta hänsyn till såsom 

utbud, efterfrågan, pris och marknadsregleringar. Faktorerna är beroende av varandra och 

reglerar hur fastighetsmarknaden utvecklas i olika riktningar. Då utbudet är högre än 

efterfrågan höjs priset på fastighetsmarknaden samt produktionen, då utbudet är lågt minskar 

efterfrågan och även priset. När en aktör planerar för att investera i en fastighet och priset på 

marknaden är högt, kan effekterna från marknadsregleringar på fastighetsmarknaden avgöra 

om aktören väljer att satsa på att nyinvestera eller inte. Fastighetsmarknaden i Sverige 

försöker regleras av olika politiska skäl och rättviseskäl b.la. för att marknaden ska hålla en 

stabilitet inom ekonomiska och strategiska aspekter, de kommersiella fastigheterna är av 

betydelse för samhället i stort samt den enskilde individen. (SFF, 2011) I följande stycken 

kommer flera av de aspekterna som behandlas tas upp löpande.  

3.4.2 Läge 

3.4.2.1 Infrastruktur och tillgänglighet 

Att infrastrukturen har en betydande roll för samhället framgår tydligt i Svefas (2013) rapport 

om den Svenska fastighetsmarknaden. Infrastrukturen påverkar både offentliga och privata 

aktörer på fastighetsmarknaden och avgör hur fastigheten står sig på marknaden. En 

fördelaktig infrastruktur på orten där fastighetsbeståndet är beläget påverkar både efterfrågan 

och priset på fastigheten. En välbyggd infrastruktur skapar tillväxtmöjligheter och 

sammanlänkar regioner för att nå större framgång. Idag styrs infrastrukturen mestadels av den 

offentliga sektorn. Skulle den offentliga sektorn möjliggöra för privata aktörer att få delta och 
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Utländska investerare 352 MDR KR

Börsbolag 225 MDR KR

Privata investerare 176 MDR KR

Statliga bolag 152 MDR KR

Försäkringsbolag 129 MDR KR

Övriga investerare 58 MDR KR

ta ansvar för infrastrukturen kan det vara till fördel för samhället i sin helhet, den lokala 

marknaden och därigenom även ge fördelar till de privata aktörerna. Vid nyinvestering av 

fastigheter påverkas ofta fastighetsägarens beslut utifrån hur marknaden ser ut och indirekt 

hur infrastrukturen och framtidsmöjligheterna är för fastigheten. Om den offentliga sektorn i 

Sverige önskar öppna upp infrastrukturen för privata aktörer är ännu oklart, men aktörer på 

den Svenska fastighetsmarknaden eftersträvar långsiktiga placeringar med liten risk, något 

som denna typ av investering eventuellt kan medföra. (Svefa, 2013) 

Infrastrukturen påverkar fastighetsvärdet, råder god infrastruktur i området där 

fastighetsbeståndet är beläget ökar efterfrågan vilket i sin tur kan leda till att vakansgraden 

faller och att värdet på fastigheten stiger och därmed dess hyror. Med en väl fungerande 

infrastruktur ökar potentialen för bättre kommunikation och transportmöjligheter till andra 

orter. Det innebär även att fastigheten blir mer attraktiv och fördelaktigt för hyresgäster som 

smidigare kan samverka med andra bolag och kontakter på andra områden. (Svefa, 2013). 

3.4.2.2 Områden  

Inom fastighetsmarknaden talas det om olika lägen; A-läge, B-läge och C-läge (Svefa, 2013). 

De olika lägena är riktlinjer för hur attraktiv fastigheten är där efterfrågan, hyra och 

fastighetsvärde är betydande faktorer (Objektvision, 2014). Med A-läge menas att fastigheten 

och dess lokaler ligger på ett mycket attraktivt område där flödet med kunder är stort och 

hyran är hög, butiker är ett exempel som ligger inom ett sådant läge (Objektvision, 2014). 

Fastigheter som är belägna inom ett B-läge ligger oftast på tvärgator och har något lägre hyra 

(Objektvision, 2014). Till sist finns C-lägen som ligger utanför stadens centrum, till dessa 

lokaler kommer människor som har ett mål i sikte och där parkeringsplatser har en viktig 

betydelse (Objektvision, 2014). 

Svefa (2013) redovisar tydligt i sin rapport hur marknadsmässig hyra och vakansgrad är 

beroende av läget på olika orter i Sverige. Att utläsa är att lägena skiljer sig prismässigt 

markant t.ex. mellan Stockholm, Göteborg och Malmö. 

3.4.3 Aktörer 

Bolag och privatpersoner har ett visst intresse i att investera pengar i någonting de tror kan bli 

lönsamt och ge bra avkastning i framtiden, däribland fastigheter (Hallgren, 2002). Det kan 

vara allt ifrån små till stora bolag som investerar, nedan visar byggstatistik (2010/2011) ett 

diagram över de aktörer som investerar mest pengar i kommersiella fastigheter i Sverige: 

Figur 2: Diagram över aktörer på den kommersiella fastighetsmarknaden. (Byggstatistik, 2010/2011) 
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De aktörer som presenteras är bolag som har kapitalplacering som motiv. Genom att studera 

statistiken i diagrammet av aktörer som investerar i kommersiella fastigheter är bilden tydlig 

att utländska aktörer, börsbolag och privata investerare är störst. 

För att få en förståelse varför utländska aktörer hägrar på den Svenska fastighetsmarknaden är 

att det beror på att det sedan 2000-talet skedde en stor omstrukturering (Lind & Lundström, 

2009). Den svenska fastighetsmarknaden väcker intresse hos utländska aktörer b.la. för att 

fastighetsmarknaden förekommer med god likviditet, det anses enkelt att göra affärer i 

Sverige, det finns ett tydligt regelverk där investeraren vet vad som gäller samt att det är 

förhållandesett låga direkta kostnader för transaktioner sett ur ett internationellt perspektiv 

(Lind & Lundström, 2009). 

Att vara ett börsnoterat fastighetsbolag kan innebära både fördelar och nackdelar för såväl 

bolaget som aktieägarna, (Lind & Lundström, 2009). En anledning till att vara ett börsnoterat 

bolag är att möjliggöra anskaffning av riskkapital, som med det kan öka bolagets 

flexibilitet/möjlighet för framtida nyinvesteringar (Lind & Lundström, 2009). Att utläsa ur 

Fröjds (2014, 10 mars) artikel finns det 19 börsnoterade fastighetsbolag på Stockholmsbörsen 

(fastighetsaktier som ingår i OMX Stockholm Real Estate) och jämfört med 80-talet var det 

drygt 30 stycken fastighetsbolag på börsen enligt Lind och Lundström (2009). 

3.4.4 Att hantera risker 

Aktörer på fastighetsmarknaden arbetar utifrån olika strategier vid bedömning av 

investeringar som speglar just deras verksamhet, när och vart en investering ska ske, vad det 

finns för kapital till investeringen samt hur aktörer iakttar möjligheter och förebygger 

missberäkningar. Vid en investering är det tydligt att aktörer inte önskar kalkylera för ett 

misslyckande och för att undvika det är det av betydelse att flexibilitet är genomgående 

eftersom flertalet externa och interna aspekter på marknaden kan spela stor roll vart aktören 

väljer att placera sitt kapital. (Yard, 2001) 

En risk innebär att någonting avviker från det normala och hur en risk hanteras beror på 

aktören. En investering kan t.ex. vara en risk, vissa aktörer föredrar att investera i tillgångar 

med låg risk och få den förväntade avkastningen som beräknas på kapitalet, medan andra 

aktörer är mer riskbenägna att investera i mer riskfyllda tillgångar där avkastningen kan bli 

större (Geltner et al., 2007). Enligt Eklund (2013) kan ett bolag investera kapital i form av 

reala eller finansiella tillgångar och risken som investeringar medför kan påverka det 

investerade kapitalet i positiv eller negativ riktning.  

I dagens samhälle med en växande marknad för materiella och immateriella tillgångar, är det 

av väsentlig betydelse för fastighetsbolag att undersöka de fastighetsbestånd som de planerar 

att investera i eller förvärva. En benämning som är omtalad är due diligence, som är en 

arbetsprocess där bolag samlar in och analyserar information om tillgångar, i detta fall 

materiella tillgångar såsom fastigheter, som de tänkt investera i. Att använda sig av due 

diligence kan vara fördelaktivt i flera sammanhang för att kartlägga de risker som bör beaktas 

innan ett köp genomförs. (Valoir & Dai, 2008) 

Hallgren (2002) menar att hantera risker inom bolagets eget kompetensområde kan bidra till 

att riskhantering minskas och när risker tas utanför bolagets kompetensområde är det av 

betydelse att identifiera samt försöka avlägsna riskerna. 

Beroende på typ av fastighetsaktör finns olika intresseområden att investera i, ett exempel kan 

vara industriområden som naturvårdsverket (2014) definierar som övergivna, underutnyttjade 

industriella och kommersiella anläggningar och där ombyggnation av tillgången krävs för 
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exempelvis en expansion eller att öka attraktiviteten. Att investera i områden likt ovan 

nämnda innebär ett risktagande för köparen där utfallen kan bli varierande. Varför en 

fastighetsaktör kan välja att investera i ett utsatt område där miljöaspekter kan spela stor roll 

kan vara för att området är beläget i en tillväxtort med goda förutsättningar för framtida 

användning för ändamål såsom kontor eller bostäder. (Howard, Olson & Bergamini, 2004) 

Operativ risk innebär att det kan bli sådana förluster som inte var menade för bolaget, det kan 

bero på ett flertal orsaker t.ex. fastighetsbolagets strategi och affärsidé, 

konjunktursvängningar, konkurrensfördelar samt kundstruktur. Teorin påvisar vidare att det är 

viktigt att kunna kontrollera en risk och genom kontroll ska åtgärder tas i anspråk för att 

enklare kunna klara av hanteringen av risken. (Hallgren, 2002)  

3.5 Att arbeta med vakans: nytänkande och möjligheter 

3.5.1 Förvalta möjligheter 

Timmons (1999) förklarar att en möjlighet är en möjlighet om den har egenskaper av att vara 

attraktiv, tålig och rätt i tiden samt är starkt knuten till en produkt eller tjänst som bidrar till att 

skapa eller tillföra värde för dess köpare eller brukare. Vidare menar Timmons (1999) att de 

entreprenörer, investerare och riskkapitalister som är mest framgångsrika är 

möjlighetsfokuserade, dvs. de tittar på vad marknaden efterfrågar och saknar och fokuserar 

sedan på det. Ardichvili, Cardozo och Ray (2003) menar att några av de viktigaste 

egenskapena hos en framgångsrik entreprenör är att identifiera och välja ut rätt möjligheter att 

satsa på. Vidare menar Ardichvili et al. (2003) att entreprenörer, efter att ha identifierat en 

potentiell möjlighet, gör sak av den och skapar en riktig möjlighet så att det skapas ett värde 

för investerarna.  

Enligt Timmons (1999) skapas en möjlighet genom idéer och kreativitet som uppkommer av 

vissa förutsättningar (hädanefter kallas det möjlighetsfaktorer, engelskt ord är opportunity 

recognition), om det sedan går att applicera de möjligheterna i verkligheten innebär det att det 

kan gå att satsa på möjligheten. Vidare menar Timmons (1999) att en del av de 

möjlighetsfaktorer som skapar möjligheter är helt av situationsanpassade och egenartade, en 

del andra är mer generella och går att applicera på andra industrier, produkter och tjänster. 

Möjlighetsfaktorer är något som går att känna igen och finna, möjligheter som uppkommer av 

dessa faktorer går däremot inte att finna, de skapas menar Ardichvili et al. (2003). Genom att 

ha erfarenhet från tidigare situationer där möjligheter skapats menar Timmons (1999) gör det 

enklare för en aktör att känna igen en del möjlighetsfaktorer och snabbare och lättare agera på 

dem för att skapa nya möjligheter. 

Ardichvili et al. (2003) menar att efter en entreprenör har identifierat möjlighetsfaktorerna, 

skapar möjligheter genom kreativt arbete. Ardichvili et al. (2003) menar vidare att 

entreprenörskapet till större del handlar om att förvalta och utveckla möjligheter, således går 

mer resurser åt och bör läggas på utvecklingen samt lite mindre på att leta och hitta 

möjlighetsfaktorer. Nycklen till ett framgångsrikt bolag återfinns ofta i en framgångsrik och 

lyckad utvecklingsprocess av en möjlighet. Men för att komma till utvecklingsprocessen 

krävs först att entreprenören har kännt till eller funnit en möjlighetsfaktor, som med hjälp av 

entreprenörens kreativitet, kunskap och erfarenhet gjort att det bidragit till en möjlig 

utveckling av möjligheten. Utvecklingsprocessen är upprepande och cyklisk i den bemärkelse 

att allt eftersom utvecklingsprocessen fortlöper, utvärderar entreprenören de processer som 

sker, utvärderingarna kan medföra att entreprenören finner nya möjlighetsfaktorer men även 

att förfiningar av den aktuella utvecklingen kan ske. (Ardichvili et al., 2003) 
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3.5.2 Att känna igen och finna möjlighetsfaktorer 

För att en möjlighet ska komma till krävs det att entreprenören är vaksam, dvs. det är viktigt 

att känna igen och agera snabbt på de faktorer/förutsättningar som behövs för att en möjlighet 

ska kunna skapas. Att hitta och sedan känna igen möjlighetsfaktorer är viktigt för en 

framgångsrik entreprenör. Att känna igen möjlighetsfaktorer är en nyckel för att 

entreprenörsprocessen ska kunna ta fart. Det finns många olika egenskaper eller faktorer som 

spelar roll då det handlar om att känna igen möjlighetsfaktorer. Bland de faktorerna så är det 

framförallt tre som beskrivs som speciellt viktiga: 

 Att aktivt söka och leta efter möjlighetsfaktorer som kan leda till möjligheter  

 Vara alert och se när möjlighetesfaktorerna dyker upp, dvs. känna igen dem när de 

visar sig. 

 Goda förkunskaper och erfarenhet kring den aktuella marknaden, vilket är 

grundläggande för att se om nya möjligheter passar marknaden. 

Alla tre faktorerna är av stor betydelse, vid aktivt sökande letar entreprenören efter 

information om eventuella möjlighetsfaktorer. Det är inte alltid så att den som aktivt letar efter 

möjlighetsfaktorer finner dem, ibland är det individer som inte letar aktivt efter 

möjlighetsfaktorer, men är eller blir medvetna om deras potential, som springer på dem. För 

att vara alert och medveten när möjlighetsfaktorer visar sig krävs att entreprenören är 

intellektuell och kreativ, något som hjälper entreprenören att identifiera nya lösningar på 

marknadens och kundernas behov utifrån funnen och existerande information. God kunskap 

och erfarenhet är något som entreprenören samlar på sig genom erfarenheter från tidigare 

situationer under främst sin karriär, men även i det privata. Det har visat sig att goda 

förkunskaper och erfarenheter kring vad kunder efterfrågar samt hur efterfrågan ska mötas 

gynnar entreprenörens förmåga att hitta innovativa lösningar på problem. (Baron, 2006) 
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3.6  Summering teori 

Fastighetsmarknaden, hyresmarknaden och byggindustrin är tre delmarknader som står i 

relation till varandra i fastighetsmarknadsmodellen (Figur 1). Drivkraften i modellen skapas 

av den ekonomiska tillväxten och avkastningskravet som kapitalmarknaden ställer. Det är i 

samspelet mellan de olika delmarknaderna som det uppstår olika finansiella risker och 

affärsrisker. 

Vakans finns på den kommersiella fastighetsmarknaden, beroende på ägare/förvaltare och 

fastighet varierar vakansgraden och den bearbetas olika beroende på vem som iakttar den. Det 

kan vara fördelaktigt att hålla vakans i en fastighet i väntan på en bra hyresgäst, det kan även 

medföra att det blir enklare att möta utbud och efterfrågan på fastighetsmarknaden. Att hålla 

vakans är kostsamt för fastighetsägaren och av den anledningen finns det en optimal 

vakansgrad att förhålla sig till som fastighetsbolag. En optimal vakansgrad kallas även 

naturlig vakansgrad, som tjänar två syften; minimera kostnaderna för uteblivna intäkter samt 

maximera vinster genom att justera hyresnivån. Vakansgraden går att beräkna utifrån två 

kvantiteter, det totala utrymmet på marknaden och hur mycket som är vakant i nuläget.  

Ett Svenskt kommersiellt hyreskontrakt är på tre till fem år och utgörs av marknadshyror. 

Genom att skriva kortare hyreskontrakt blir det till fördel för hyresgästen då det är anpassat att 

möta deras förändringar, däremot kan det för fastighetsägaren medföra en större risk då t.ex. 

vakans kan uppstå. Den risk fastighetsägaren utsätts för resulterar i att hyran blir aningen 

högre än vid längre kontrakt för hyresgästen. Hyreskontrakt i samband med värdering av 

kommersiella fastigheter är idag en mycket viktig egenskap då hyreskontrakten står i direkt 

relation med det operativa kassaflödet som fastigheten skapar.  

Då investeringar sker på fastighetsmarknaden finns flertalet faktorer att ta hänsyn till såsom 

utbud, efterfrågan, pris och marknadsregleringar. Som fastighetsmarknadsmodellen menar är 

faktorerna beroende av varandra och reglerar hur fastighetsmarknaden utvecklas i olika 

riktningar. Då utbudet är högre än efterfrågan sänks priset på fastighetsmarknaden samt 

produktionen, då utbudet är sämre och efterfrågan är högt ökar priset. Infrastrukturen och 

läget är två avgörande faktorer hur fastigheten står sig på marknaden samt vad värdet på 

fastigheten är. Att investera i kommersiella fastigheter är även ett risktagande för ett 

fastighetsbolag, för att hindra att olika risker uppstår förekommer olika strategier för att kunna 

identifiera och förebygga risker så att de går att avlägsna.  

En möjlighet är en möjlighet som skapas genom idéer och kreativitet som uppkommer genom 

vissa förutsättningar. Har möjligheten egenskapen att vara attraktiv, tålig, är rätt i tiden samt 

starkt knuten till en produkt eller tjänst bidrar det till att skapa eller tillföra värde för dess 

köpare. De entreprenörer, investerare eller riskkapitalister som är mest framgångsrika är 

möjlighetsfokuserade som tittar på vad marknaden efterfrågar och saknar. En framgångsrik 

entreprenör väljer ut rätt möjlighet att satsa på som medför att ett värde skapas för 

investeraren. 
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4 Empiri 

I kapitlet redovisas de åtta intervjuer som har genomförts, det är sex kommersiella 

fastighetsbolag, ett servicebolag inom den kommersiella fastighetsmarknaden samt ett 

värdering- och konsultbolag. Först presenteras varje branschrelaterad fastighetsaktör var för 

sig och därefter följer vad som framkom i intervjuerna indelat under fyra kategorier.  

4.1 Hemsö Fastighets AB 

4.1.1 Presentation av Aktör 

Hemsö Fastighets AB (Hemsö) är ett privat kommersiellt fastighetsbolag som är verksamma i 

stora delar av Sverige, närmare sagt 90 kommuner, samt att de äger fastigheter både i 

Tyskland och Finland. Hemsö äger och förvaltar ca 350 samhällsfastigheter med ett 

marknadsvärde på drygt 22 miljoner kronor år 2013. De fyra kategorierna som Hemsö äger, 

förvaltar och utvecklar fastigheter i, är äldreboende, skola, vård och rättsväsende där staten, 

kommuner och landstinget är hyresgäster (Hemsö, 2013). Personen som intervjuades heter 

Erik Malmqvist och arbetar som förvaltare i Malmö. Intervjudatum: 4 april 2014  

4.1.2 Vakans 

Hemsö definierar vakans som en tom lokal som inte genererar hyresintäkter. Vakans är även 

när fastighetsbolaget vet att en lokal kommer att bli tom. Hemsö mäter vakans uttryckt i 

lediga ytor och totala ytor och anser att det är svårt att uppskatta vad vakansen kostar. I 

nuläget är vakansgraden två procent i de fastigheter Hemsö förvaltar i Malmö. Hemsö anser 

att en optimal vakansgrad är noll procent eftersom de vill hyra ut de lokalerna som de har 

vakanta. Vakans ses som något negativt, dels då det resulterar i ett sämre driftnetto men även 

då Hemsö förvaltar samhällsfastigheter där det oftast handlar om specifika 

ändamålsanpassade fastigheter som är svåra att hyra ut.  

Organisationen påverkar vakansgraden enligt Hemsö, då organisationen står för arbetet med 

marknadsföringen och ska kunna visa möjligheter för lokalen. Det är också viktigt att snabbt 

jobba fram hyresofferter och ha ett bra kontaktnät med potentiella kunder som kan tänkas 

hyra lokalen.  

Strategisk vakans är inget Hemsö arbetar med, men de har däremot jobbat med en hyresoption 

vid något tillfälle, men det är mycket ovanligt. 

4.1.3 Hyresmarknaden och dess betydelse för vakans 

Hemsö önskar skriva långsiktiga kontrakt eftersom det är deras målsättning som 

fastighetsbolag, deras hyresgäster vill också skriva långa kontrakt då det gynnar deras 

verksamhet, det blir således en större säkerhet för båda parter.  För att få en lokal uthyrd är 

marknadsföring med bra information på hemsidan och på objektvision viktiga faktorer för 

Hemsö. Det är också viktigt att visa vilka möjligheter som finns i lokalen samt att kunna visa 

på flexibilitet och potentiella användningsområden för lokalen. Ett annat knep som nämns är 

även hyresrabatter i form av ingångsrabatter där nystartade fastighetsbolag kan behöva hjälp 

med hyran i början för att kunna växa sig in i lokalen. Ungefär hur lång tid det tar att hyra ut 

en lokal skiljer sig beroende på hur marknaden ser ut och om lokalen behöver anpassas för en 

ny hyresgäst. Kostnaden för att byta en hyresgäst kan slarvigt sägas kosta ungefär en årshyra, 

eftersom det kostar att fräscha upp och anpassa lokalen. Kostnadsfrågan varierar således 

beroende på både tiden det tar att hitta en ny hyresgäst och kostnaden för att anpassa lokalen, 
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ju längre tid det tar desto mer hyresintäkter går förlorade, vilket i sin tur innebär ökade 

kostnader.  

Då det är frågan om hyresnivån påverkas av vakansgraden är svaret ja eftersom den påverkas 

av utbud och efterfrågan på fastighetsmarknaden. Enligt Hemsö är det viktigt att hålla en jämn 

nivå på hyrorna för samtliga hyresgäster i fastigheten så att de som har högre hyra inte börjar 

säga upp sina kontrakt för att försöka få ner sin hyra. 

4.1.4 Investera i fastigheter  

Hemsö köper helst fastigheter som redan har hyresgäster, men det förekommer även att 

fastigheter köps som inte är fullt uthyrda. Då Hemsö köper en fastighet som inte är fullt 

uthyrd är det viktigt att de ser möjligheter på hur de kan komma att använda lokalen för finna 

en hyresgäst. Om Hemsö köper en tom eller delvis tom fastighet blir den en 

utvecklingsfastighet. Hemsö söker samhällsfastigheter att investera i och de fastigheterna 

Hemsö investerar i ska vara i bra skick där helst allt är uthyrt, således vill de investera i 

moderna fastigheter med långa hyreskontrakt. Hemsö arbetar med att skapa värde i sina 

fastigheter med hjälp av att påverka driftnettot, dvs. sänka kostnaderna och höja hyrorna i 

fastigheten. 

Hemsö gör en fullständig riskbedömning över fastigheten vid nyförvärv där alla risker är lika 

viktiga, helhetsbilden måste vara god om de ska gå in och köpa fastigheten.  

4.1.5 Att arbeta med vakans: nytänkande och möjligheter 

Vid nytänkande av hur specifika kunder ska kunna värvas till Hemsös fastigheter kan ett 

alternativ vara att använda sig av hyresrabatter för att få in en hyresgäst och succesivt arbeta 

sig uppåt mot rätt kvadratmeter-hyra. Då Hemsö har stora hyresgäster som finns på flera orter, 

har de anställda som är ansvariga för kontakten med hyresgästen där dialoger förs om vilka 

lokaler som kan bli aktuella och vart kunden funderar på att expandera.  

Att tänka nytt för att få en tom lokal uthyrd är ett tillvägagångssätt Hemsö använder sig av då 

det är viktigt att hålla koll på detaljplanen och vilken typ av verksamhet som ska bedrivas i 

fastigheten, som således ger direktiv hur lokalen kan användas. I enstaka fall kan det till och 

med bli aktuellt att ta fram en ny detaljplan för fastigheten för att kunna hyra ut en lokal.  

4.2 Wihlborgs Fastigheter AB 

4.2.1  Presentation av aktör 

Wihlborgs Fastigheter AB (Wihlborgs) är ett ledande kommersiellt fastighetsbolag i 

Öresundsregionen. Wihlborgs (2013) äger 264 fastigheter med en uthyrningsbar yta på 

1 523 000 kvm. Värdet på fastigheterna uppgick år 2013 till drygt 22,5 miljoner kronor. 

Intervjuperson är Lennart Jönsson vars befattning är regionchef i Malmö. Intervjudatum: 7 

april 2014 

4.2.2 Vakans 

Wihlborgs definierar begreppet vakans som den yta som är outhyrd vid en viss tidpunkt. 

Wihlborgs mäter vakans i ekonomivakans och ytvakans och de menar att kostnaden för 

vakans är utebliven hyra. I nuläget (2014) har Wihlborgs en vakansgrad på åtta procent i sin 

helhet, dock varierar vakansgraden på de olika delmarknader där Wihlborg har sina 

fastighetsbestånd. Wihlborgs anser att en optimal vakansgrad är fyra till fem procent då det är 
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bra uthyrt, men att det ändå finns yta att jobba med för att kunna möta efterfrågan från 

kunderna. En vakans är inte alltid något negativt då den faktiskt kan skapa förutsättningar till 

det bättre.  

Att vakansgraden skiljer sig på vart fastigheten är belägen är väldigt tydligt. Konjunktur och 

omvärld påverkar vakansgraden samt att hur den egna organisationen arbetar spelar roll. Den 

faktor som troligen påverkar vakansgraden mest är fastighetens skick.  

Strategisk vakans är inget begrepp som Wihlborgs direkt arbetar med, däremot om en kund 

ska expandera och behöver större ytor hjälper de till med hur problemet kan lösas. Nackdelen 

med att hålla en strategisk vakans är utebliven hyra, men fördelen är att det går att erbjuda och 

hålla kvar hyresgäster.  

4.2.3 Hyresmarknaden och dess betydelse för vakans 

Wihlborgs tror inte att det finns ett direkt samband mellan vakansgrad och hyresnivå, en hög 

hyra behöver inte betyda att det blir högre vakans. Vakansgraden är oftast kopplad till 

kvaliteten och läget på lokalen/fastigheten.  

Enligt Wihlborgs är en normal tid på ett hyreskontrakt tre till fem år. Då Wihlborgs gör större 

investeringar för att bygga nya fastigheter eller anpassa en befintlig lokal medför det att de 

måste ha en längre kontraktstid. Beroende på storleken på investeringen kan kontraktstiden bli 

upp till 10-20 år. En längre kontraktstid fungerar som en slags säkerhet som krävs för att 

Wihlborgs ska kunna utföra vissa investeringar. Hur lång tid det tar att hyra ut en lokal kan 

variera från noll till ett par år, lokalens storlek påverkar tiden det tar att få den uthyrd. 

Kostnaden för att byta hyresgäst är beroende på vad som måste göras i lokalen, men slarvigt 

sagt kostar det ungefär en årshyra.  

Strategisk vakans är inget begrepp som Wihlborgs direkt arbetar med, däremot om en kund 

ska expandera och behöver större ytor hjälper de till med hur problemet kan lösas. Nackdelen 

med att hålla en strategisk vakans är utebliven hyra, men fördelen är att det går att erbjuda och 

hålla kvar hyresgäster.  

4.2.4 Investera i fastigheter  

Wihlborgs investerar främst i kontors- och industrifastigheter som är i modernt skick där inga 

större renoveringar behöver göras. Wihlborgs letar ständigt efter nya fastigheter att förvärva, 

de arbetar kontinuerligt med att skapa värde i sina fastigheter med allt ifrån att göra 

fastigheten modernare till att rusta upp teknisk utrustning. Wihlborgs letar geografiskt efter 

fastigheter där de redan äger fastighetsbestånd, de köper inte en fastighet på ett annat område 

om det inte kan leda till att bli ett helt nytt område. Wihlborgs köper hellre en fastighet med 

hög vakans än ingen alls vid ett nyförvärv eftersom det då finns en förädlingspotential i 

fastigheten. En optimal vakansnivå finns inte vid nyförvärv utan det är olika från fall till fall. 

De risker som tas hänsyn till vid ett nyförvärv är många, en viktig risk som måste ses över är 

vilka hyresavtal som finns i huset som köps. Längden och utformningen på hyresavtalen och 

hur hyresgästens verksamhet ser ut är också viktiga att se över och utvärdera vid köp. I 

hyrsavtalen ingår främst de finansiella riskerna. Drift- och underhållsutgifter räknas även som 

risker.  
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4.2.5 Att arbeta med vakans: nytänkande och möjligheter 

Fastighetsbranschen är en konservativ bransch där det ständigt letas nya lösningar för att vara 

flexibla och hänga med marknaden och efterfrågan. Då en hyresgäst säger upp sitt kontrakt 

kontaktas hyresgästen och fastighetsägaren ifrågasätter varför en uppsägning har skett, om 

inte Wihlborgs redan är informerade om anledningen. Wihlborgs försöker vid en uppsägning 

istället lösa problemet och på så sätt få hyresgästen att stanna kvar. Det sker en ständig dialog 

med hyresgästen så att Wihlborgs kan känna till hyresgästens behov samt ha vetskap om en 

uppsägning. Det händer att Wihlborgs jagar specifika hyresgäster, men det skiljer sig 

beroende på vilken typ av lokal det rör sig om. 

Då en lokal står tom kan det hända att Wihlborgs får tänka om kring lokalens 

användningsområde för att få den uthyrd. Det kan t.ex. vara så att en lokal inte är rätt som 

butikverksamhet längre då området är förändrat, det kanske är så att lokalen nu passar bättre 

som kontor istället. För att få en lokal uthyrd är marknadsföring och att lokalen/fastigheten ser 

ordentlig ut två viktiga faktorer. Mindre bra lokaler, som kanske ska byggas om för framtida 

bruk, bör ha ett presentationsmaterial om hur lokalen kan komma att se ut och användas.  

Att ett fastighetsbolag kommer att göra investeringar i infrastrukturen skulle inte vara helt 

omöjligt, dock menar Wihlborgs att det kommer bli mer vanligare för en fastighetsägare som 

har ett större område. Då tomter och byggrätter köps är köparen mer eller mindre med indirekt 

och betalar infrastrukturen. En investering i infrastrukturen skulle kunna bidra till en 

värdeökning och större efterfrågan av deras fastighetsbestånd.   

4.3 Fastighets AB Briggen  

4.3.1 Presentation av aktör 

Fastighets AB Briggen (Briggen) är ett kommersiellt fastighetsbolag i Öresundsregionen och 

är ett dotterbolag i Castellumkoncernen. Briggen har 109 fastigheter med 737 000 kvm 

fastighetsbestånd i Öresundsregionen där värdet på fastigheterna uppgick till åtta miljarder 

kronor år 2013 (Castellum, 2013). Personen som intervjuades heter Matts Borgström och är 

fastighetschef för Briggen i Helsingborg, Borgström har arbetat med förvaltning på Briggen 

sedan 1998. Intervjudatum: 4 april 2014 

4.3.2 Vakans 

Vakans är när det inte finns någon betalande hyresgäst och lokalen står tom. Briggen mäter 

vakans i ekonomivakans och ytvakans. Att sätta ett pris på vad vakansen kostar är svårt, det 

finns olika sätt att gå tillväga med driften och underhåll samt att de bokför vakansen som en 

brist som sedan plockas bort i en annan post igen för att visa att det finns ett värde på den 

vakanta ytan. Briggen har ingen direkt siffra på en optimal vakansgrad utan menar på att det 

varierar beroende på typ av bestånd, läget på fastigheterna samt målen för orten. En optimal 

vakansgrad är dock noll procent sett till en enskild fastighet, men det går aldrig att uppnå då 

det alltid förekommer vakans i ett fastighetsbestånd. Om vakans ses som något positivt eller 

negativt är svårt att svara på, det är klart inte bra om det inte finns någon intäkt på ytor. Ska en 

fastighet köpas kan det däremot vara bra med en viss vakans då det bidrar till möjligheter i 

fastigheten, priset kan bli lägre och de kan lyckas hyra ut den, men generellt sett är vakans 

något negativt.  

Vakansgraden skiljer sig beroende på vart fastigheten är belägen, det kan skilja i en region 

men även inom olika områden i en stad. Briggen väljer bort de områden de inte är starka i 

eftersom det inte gynnar deras verksamhet till det bättre. Att vara starka på sina etablerade 
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marknader bidrar till flertalet fördelar som t.ex. att förvaltningen blir effektivare med hjälp av 

kortare transportsträckor och att de känner området samt hyresgästerna runt omkring. En 

annan fördelsfaktor med att äga fastigheter inom samma område är att Briggen lär känna 

kommunen och dess planer och idéer och kan därmed vara med och påverka på ett helt annat 

sätt. Fastighetsmarknaden påverkar vakansgraden på en ort, huruvida fastighetens skick 

påverkar vakansgraden är en förändringsfråga, eftersom skicket på fastigheten alltid går att 

förändra. Avslutningsvis framgår att den egna organisationen påverkar vakansgraden mest då 

organisationen har det viktigaste arbetet med kundkontakten.  

Ordet strategisk vakans används inte av Briggen, men de erbjuder flexibilitet där kunden kan 

erbjudas olika lokaler utefter förändring i lokalbehov. En stor del i att äga ett kommersiellt 

fastighetsbestånd är att beståndet behöver nå en viss volym för att kunna möta efterfrågan från 

kunderna, dvs. en viss lägsta volym bör uppnås för att kunna erbjuda god flexibilitet. Inom 

Briggen brukar de säga att kunderna är det viktigaste de har, de brukar säga att en fastighet 

inte har något värde om det inte finns några hyresgäster.  

4.3.3 Hyresmarknaden och dess betydelse för vakans 

Briggen ser ett samband mellan hyresnivån och vakansgraden men tror främst på att 

hyresnivån är styrd av hur attraktiv platsen och orten är samt vilken typ av lokal det rör sig 

om. En ort med låg tillväxt och ett stort utbud av lokaler där tillväxten går ner medför att 

hyresgäster lämnar, vilket i sin tur leder till att övriga bestånd i området kan känna en viss 

prispress för att överleva. Är det vice versa att hyresnivån går upp är efterfrågan stor. Briggen 

gav följande exempel: På en ort där det råder goda förutsättningar och bra tillväxt kommer det 

produceras nya lokaler. Det i sin tur medför att en viss typ av lokaler kommer bli mindre 

attraktiva och därmed eventuellt även bli mer vakanta då marknaden efterfrågar de nya 

fastigheterna istället. Men det innebär inte tvunget att hyresnivån kommer falla på orten som 

helhet, nej tvärtom så kommer hyresnivåerna att öka i de nya fastigheterna och i de fastigheter 

som har rätt läge. Följderna blir då att de mindre attraktiva lokalerna som redan är vakanta blir 

svårare att få uthyrda och att hyresnivån för just dessa fastigheter kommer att falla tills de når 

en nivå där de går att få uthyrda.  

Frågan om Briggen önskar skriva långsiktiga eller kortsiktiga hyreskontrakt beror på vad för 

typ av åtgärder som ska göras, kontraktslängden balanseras med den risk som Briggen tar i att 

producera fastigheten, i förevarande fall en nybyggnation. En annan faktor som spelar roll är 

även hyresnivån, ökar hyresnivån vill de skriva korta kontrakt för att kunna göra en 

omförhandling av kontrakten. Viktigt att tänka på för att få en lokal uthyrd är att leta och hitta 

en kund som Briggen tror på, som driver en verksamhet som passar i lokalen och området och 

som briggen förmodar kommer ha en god tillväxt. Det är viktigt att anpassa sig på marknaden 

då varje situation och kundmöte är unikt. Hur lång tid det tar att hyra ut en lokal beror på 

olika saker, men är svårt att svara på. I vissa fall hyrs lokalen ut direkt, det är dock vanligare 

att lokalen står tom några månader för att få tid till att anpassa lokalen efter en ny kunds 

önskemål. Kostnaden för att byta hyresgäst är olika från situation till situation.  

4.3.4 Investera i fastigheter  

Briggen letar ständigt efter befintliga fastigheter på marknaden och investerar helst i 

fastigheter över en viss storlek, de investerar i de flesta typer av fastigheter både med och utan 

förädlingsbehov. Att det är viktigt att tänka nytt vid nyförvärv av fastigheter är viktigt och 

Briggen menar att det är tydligt för dem och deras koncern som helhet, ett exempel kan vara 
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att göra om lager till någon mer utåtriktad verksamhet i form av butikslokaler för att det inte 

är rätt område för lagerverksamhet längre. 

Den viktigaste risken att ta hänsyn till vid nyförvärv är vilka hyreskontrakt som finns i 

fastigheten, dock tas hänsyn till alla typer av risker som kan finnas vid ett nyförvärv.  Vid 

granskning av hyreskontrakten kollar Briggen på hur mycket som är uthyrt, hur mycket 

pengar kontrakten genererar samt hur mycket vakans det finns i fastigheten och möjligheter 

med vakansen. En annan viktig faktor är kassaflödet då Briggen är ett kassaflödesorienterat 

fastighetsbolag generellt. Det framgår att det inte finns någon optimal vakansgrad vid 

nyförvärv, men om en fastighet med hög vakansgrad kan köpas billigare, kan det i sin tur leda 

till ett bra värde om den lyckas hyras ut. Det är en stor möjlighet med nyförvärv, men det är 

också en risk då vakansgraden är hög. Briggen arbetar ständigt med att skapa värde i 

fastigheter de förvärvar. 

4.3.5 Att arbeta med vakans: nytänkande och möjligheter 

Briggen menar att det är otroligt viktigt att tänka nytt och hitta lösningar på den kommersiella 

fastighetsmarknaden eftersom det är där som fastighetsbolaget kan särskilja sig från övriga 

konkurrenter i fastighetsbranschen. Briggen letar aktivt efter specifika hyresgäster som de vill 

ha som kunder genom att bearbeta marknaden hela tiden, de arbetar med att vara synliga på 

marknaden samt finnas på orten. De anser att det är viktigt att lyssna mycket, vara nyfiken 

och ha bra kontakt med näringslivet generellt, vilket resulterar i att de knyter kontakter och får 

tag på bolag som är intressanta för dem. Om en hyresgäst säger upp sitt hyreskontrakt är det i 

vissa falla viktigt att kunna tänka nytt och se nya möjligheter för lokalens 

användningsområde. Det behöver nödvändigtvis inte vara en liknande verksamhet i lokalen 

utan de är öppna för nya kunder med nya verksamheter som kan tänkas passa i lokalen.  

Att tänka nytt kring lokalens användningsområde för att få den uthyrd är en självklarhet 

eftersom det är viktigt att följa med i fastighetsbranschens utvecklingen, lokalens 

användningsområden och samhällets förändring för att våga ta risker.  

Att investera i infrastrukturen är inte något som Briggen direkt arbetar med då det inte är 

inom de ramarna för vad de sysslar med, men de hänger med på vad som händer omkring dem 

och menar på att infrastrukturen är viktig för samhället.  

4.4 Harry Sjögren AB 

4.4.1 Presentation av aktör 

Harry Sjögren AB är även det ett dotterbolag i Castellumkoncernen som arbetar med 

kommersiella fastigheter och äger fastighetsbestånd i Göteborg med omnejd samt Halmstad. 

Vid bokslutet år 2013 ägde Harry Sjögren AB (2013) 109 fastigheter med en total 

uthyrningsbar yta på ca 555 000 kvm där fastigheternas verkliga värde uppgick till ca 5.4 

miljoner kronor. Intervjupersonen heter Christer Jonsson som arbetar som förvaltare i 

Halmstad. Intervjudatum: 11 april 2014 

4.4.2 Vakans 

Harry Sjögren definierar vakans som tomma lokaler för uthyrning. De mäter vakans i 

förhållande till uthyrningsbar yta, alltså hur mycket som är tomt som de inte får in någon hyra 

på. De bokför vakanshyra eftersom lokalen har ett värde trots att den inte är uthyrd, även 

driftskostnader och tillsyn på lokaler är kostnader som tillkommer. I nuläget har de ca fem 

procent vakans i sina fastighetsbestånd. En optimal vakansgrad vore ekonomiskt sett vara noll 
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procent, men då går det heller inte att göra något, så två till fem procent är mer fördelaktigt. 

Vakans ses som något negativt eftersom det förknippas med tomma lokaler, kostnader och 

förlorade intäkter.  

Vakansgraden skiljer sig beroende på vart fastigheten är belägen, det finns ett samband mellan 

vakansgrad och läge. Fastighetsmarknaden och fastighetens aktuella skick påverkar 

vakansgraden samt att den egna organisationen har inte så stor betydelse för vakansgraden 

menar Harry Sjögren i Halmstad.  

Vad gäller flexibilitet mot en hyresgäst med hjälp av strategisk vakans så är svaret att de inte 

arbetar med strategisk vakans direkt. Det får bli som det blir om det såvida inte kommer 

någon större hyresgäst, då kanske de är mer försiktig och håller en lokal.  

4.4.3 Hyresmarknaden och dess betydelse för vakans 

Harry Sjögren önskar skriva långsiktiga hyreskontrakt på tre, fem eller tio år, då det gäller 

kontorshotell är kontraktstiden endast på ett år. Vid en nybyggnation blir kontraktstiden längre 

eftersom långa kontrakt innebär en form av säkerhet och en trygghet för fastighetsägaren. Vad 

som är viktigt att tänka på för att få en lokal uthyrd är att den ska vara visningsbar, det ska 

vara upptänt i lokalen och det ska även vara rent och fräscht så att kunden får ett bra 

förstahandsintryck. Hur lång tid det tar att hyra ut en lokal varierar mycket, men mindre 

lokaler och kontorshotell går relativt fort. Vad gäller kostnaden är den individuell, ibland är 

det endast administrationskostnader.  

Hyresnivån påverkas av vakansgraden på den nivån att det blir svårt att hålla uppe hyrorna 

med en hög vakans, är det istället mycket uthyrt är det lättare att hålla uppe hyrorna.  

4.4.4 Investera i fastigheter  

Harry Sjögren i Halmstad investerar i kommersiella fastigheter, gärna fastigheter i form av 

samhällsfastigheter. Synen på vakans i samband med nyförvärv är att det genererar 

möjligheter, beroende på vad fastighetsbolaget har för tillvägagångssätt och vill uppnå. 

Avslutningsvis ses det positivt på vakans i samband med ett nyförvärv. Harry Sjögren i 

Halmstad gör olika insatser i sina fastigheter för att skapa värde i sina förvärv eftersom det 

ökar värdet. Ett exempel på åtgärder som ökar värdet är att fixa till utomhusmiljön kring 

fastigheterna. Harry Sjögren letar aktivt efter nya fastigheter att förvärva, som passar in med 

deras verksamhet.  

Risker som tas hänsyn till är bl.a. vilka kontrakt som finns i fastigheten, fastighetens 

miljöbelastningar samt kommunala aspekter.  

4.4.5 Att arbeta med vakans: nytänkande och möjligheter 

På den kommersiella fastighetsmarknaden är det viktigt att tänka nytt och hitta nya lösningar, 

men ibland kan det vara enkelt att tänka traditionellt också. Harry Sjögren jagar oftast inte 

efter specifika kunder eftersom de redan får många förfrågningar. Om en hyresgäst säger upp 

sitt hyreskontrakt besvaras uppsägningen och ifrågasätts varför. Oftast finns det en förklaring 

till varför en uppsägning sker, vilket kan bero på att hyresgästen har växt ut eller måste flytta 

på grund av stad. För att få en tom lokal uthyrd kan lokalens användningsområde ses över och 

förändras.  
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4.5 Klövern AB 

4.5.1 Presentation av aktör 

Fastighetsbolaget Klövern AB (klövern) är ett kommersiellt fastighetsbolag som är 

verksamma i Sverige, från Härnösand till Öresundsregionen. Klövern förvaltar och utvecklar 

totalt 402 fastigheter med en total uthyrningsbar yta på 2 624 tkvm där marknadsvärdet 

uppgick till drygt 24 miljoner kronor år 2013 (Klövern, 2013b). Personen som intervjuades 

heter Carl-Johan Bertilsson och arbetar som affärsenhetschef för området Halland. 

Intervjudatum: 9 april 2014 

4.5.2 Vakans 

Klövern ser vakans som en möjlighet. Klövern i Halmstad mäter vakans i antal kvadratmeter 

och vakansvärdet, idag har de sex procent vakans. En optimal vakansgrad är fem procent för 

att kunna flytta runt hyresgäster. Ett nytänkande kring lokalens användningsområde är ett 

tillvägagångssätt som Klövern i Halmstad använder sig av för att få en lokal uthyrd.  

Vakansgraden skiljer sig beroende på vart fastigheten är belägen, ligger fastigheten i ett A-

läge är det inga direkta svårigheter att hyra ut lokalen, medan C-lägen är svårare. 

Fastighetsmarknaden är en faktor som påverkar vakansgraden såvida om det är stort utbud på 

marknaden är det svårare att ta ut en bra hyra, men det får inte vara för hög hyra heller. 

Konkurrensen är även den en bidragande faktor till att täckningsbidraget blir sämre och är det 

i ett A-område så är det ingen som vill sänka några priser. Fastighetens aktuella skick är rätt 

ointressant, är det en sämre fastighet så får den fixas till, vilket då ses som en investering i 

fastigheten för hyresgästanpassning. Hur den egna organisationen påverkar vakansgraden är 

svårt i Halmstad där de har minimalt med personal.  

Flexibilitet mot hyresgäster är något som Klövern i Halmstad arbetar med, de har en s.k. 

strategisk vakans då de nu håller fem procent vakans i sina fastighetsbestånd. Fördelar med att 

hålla en strategisk vakans är att det går att möta marknaden vid upp- och nedgångar på ett 

annat sätt än om det inte finns någon strategisk vakans.  

4.5.3 Hyresmarknaden och dess betydelse för vakans 

Klövern i Halmstad önskar skriva långsiktiga kontrakt mellan tre till sju år, det vill de göra för 

att det blir mindre att hantera, blir enklare för hyresgästen, mer överskådligt samt att det kan 

vara en ekonomisk fördel för hyresgästen. Korta kontrakt innebär således att det blir en större 

möjlighet för hyresgäster att flytta. Ska större ombyggnationer göras påverkar det 

totalkalkylen och därmed slås investeringen ut på en längre tid (längre kontrakt) för att 

säkerställa genereringen av hyresintäkter. För att få en lokal uthyrd är det viktigt att tänka på 

vilka hyresgäster som kan tänkas hyra, ett knep är att kunden får det de förväntar sig och att 

det gärna överträffas. Det tar uppskattningsvis tre till sex månader att hyra ut en lokal 

beroende på komplexiteten, små kontorsytor går fortare, medan större lokaler på 2 000-3 500 

kvm brukar ta upp till ett halvår. Kostnaden för att byta hyresgäst är tre till sex månadshyror. 

Hyresnivån påverkas av vakansgraden såvida att om det är tomma lokaler i närheten är det 

svårt att ta ut höga hyror och då det inte finns tomma lokaler är det lättare att ta högre hyror. 

4.5.4 Investera i fastigheter  

Fastigheter som Klövern i Halmstad förvärvar är fastigheter som generar minst åtta procent 

avkastning. Vakans i samband med nyförvärv tål att tänkas på beroende på hur mycket vakans 

det är och hur lång tid lokalen stått tom. Klövern i Halmstad letar aktivt efter fastigheter att 
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förvärva och jobbar för att skapa värde i de fastigheter som de förvärvar, de jobbar med 

fastighetsutveckling i den mån att de köper mindre attraktiva fastigheter och förädlar dem.  

Risker som tas hänsyn till är priset på fastigheten men de gör även en ordentlig 

bakgrundkontroll över fastigheten för att minska potentiella risker. 

4.5.5 Att arbeta med vakans: nytänkande och möjligheter 

På den kommersiella fastighetsmarknaden är det viktigt att tänka nytt och hitta nya lösningar, 

”det är helt klart innovationer” säger C. J. Bertilsson (personlig kommunikation, 9 april 2014), 

det är viktigt att våga testa nytt och vara framåt. Klövern i Halmstad jagar aktivt efter 

specifika hyresgäster med hjälp av en framtagen strategi som riktar sig mot fyra 

verksamhetsområden som ska kunna vara verksamma i Klöverns fastighetsbestånd. Att arbeta 

med hyresrabatter för att få hyresgäster är något de sällan gör, de brukar sälja in ett mervärde 

istället, liksom synergieffekter och andra typer av värden som inte är pengar. Det kan 

förekomma en deal om hyresrabatter, men då krävs att hyreskontraktet skrivs på minst tre år, 

gärna fem år. Om en hyresgäst säger upp sitt hyreskontrakt kontaktar Klövern hyresgästen för 

att försöka hitta en lösning så att de kan stanna kvar, är det så att de ska expandera hjälper vi 

dem att hitta en större lokal i vårt egna bestånd eller i andra besläktade bolagsbestånd. De 

tänker i nya banor då det gäller att anpassa lokalen till olika verksamheter. En investering i 

infrastrukturen skulle kunna bidra till en värdeökning av fastigheterna.  

4.6 Eklandia Fastighets AB 

4.6.1 Presentation av aktör 

Eklandia Fastighets AB (Eklandia) är ett kommersiellt fastighetsbolag som verkar i Göteborg 

och som är ett dotterbolag i Castellumkoncernen. Eklandia äger, förvaltar och utvecklar 

kontor-, lager- och logistiklokaler på en total yta om ca 560 000 kvm. År 2013 uppgav 

Eklandia att de ägde 87 fastigheter vars sammanlagda verkliga värde uppgick till 6 657 

miljoner kronor (Eklandia Fastighets AB, 2013). Personen som intervjudes heter Tage 

Christoffersson och är VD för Eklandia. Christoffersson har varit verksam i koncernen sedan 

1993 och den nuvarande befattningen har han haft sedan 1995. Intervjudatum: 7 april 2014 

4.6.2 Vakans 

Eklandia definierar vakans som en uthyrningsbar yta där det inte finns någon hyresgäst eller 

där det inte finns någon intäkt. Eklandia vet vad deras vakans kostar, de mäter vakansen i 

kvadratmeter och i pengar där vakansgraden skiljer sig varje år mellan kontor-, lager- och 

logistikfastigheter. I nuläget har Eklandia en vakansgrad på sju procent, en optimal 

vakansgrad bör vara mellan fem till åtta procent. Vakans ses som en nödvändighet och ett 

måste för Eklandia, det positiva med att hålla en viss vakansgrad är för att kunna få nya 

hyresgäster samt kunna erbjuda befintliga hyresgäster som vill expandera. Det som kan ses 

som negativt med vakans är att Eklandia vill att alla hus ska vara uthyrda för att undvika att 

de står tomma en längre tid, om en yta är tom en längre tid är den då inte önskvärd på 

fastighetsmarknaden. Eklandia menar att vakans i sig är ett negativt ord, de använder istället 

uthyrningsgrad, 93 procent uthyrningsgrad låter bättre än sju procent vakans förklarar han.  

Vakansgraden skiljer sig beroende på vart fastigheten är belägen, i centrala Göteborg är det 

mindre vakans och i Högsbo/Sisjön är vakansen större. Enligt Eklandia är det viktigaste för 

kunden läget samt att kommunikationsmöjligheter dvs. infrastrukturen också är en 

påverkande/avgörande faktor. Läget är även en avgörande faktor då det gäller köp av en ny 

fastighet, är läget bra och priset rätt köper de gärna en fastighet för att sedan förädla den. Den 
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egna organisationen påverkar också vakansgraden eftersom den är med och bestämmer vid 

investeringar. 

4.6.3 Hyresmarknaden och dess betydelse för vakans 

Vad gäller kortsiktiga och långsiktiga hyrekontrakt menar Eklandia att de hänger ihop med 

flera aktiviteter, men att det normala är ett treårigt hyreskontrakt. Vad som påverkar 

hyreskontraktets längd är även hur mycket som måste investeras i fastigheten för att kunna 

hyra ut den. Således ställs ombyggnadskostnaden i relation till hyreskontraktets tid. Ju mer det 

investeras i en fastighet för en specifik kund, desto längre avtal måste skrivas.  

Sambandet mellan hyresnivån och vakansgraden är beroende av utbud och efterfrågan. Om 

det är låg vakansgrad blir valmöjligheterna mindre för de hyresgäster som letar lokal, vilket 

då gör att hyrorna går upp. Är det mycket vakans blir det istället en prispress. Det beror inte 

bara på den egna marknaden eller de lokalerna som Eklandia har, utan de tittar på hur hela 

Göteborgs marknad ser ut.  

4.6.4 Investera i fastigheter  

Eklandia förvärvar fastigheter som finns på den fastighetsmarknad de befinner sig i. Eklandia 

letar aktivt efter nya fastigheter att förvärva, såsom kontor, lager och logistik. Idag söker de 

fastigheter med inte så mycket vakans i sig och som är fullt uthyrda så att de kan få ett positivt 

kassaflöde. Eklandia arbetar för att skapa värde i de fastigheter de förvärvar, att det är 

fastighetsspecifikt och att det handlar om att skapa ett fastighetsflöde. Tillsammans med 

kunder investerar de, bygger om, ändrar detaljplan från lager till handel osv, men även aktiva 

åtgärder måste göras specifikt för varje fastighet.  

Vid nyförvärv av fastigheter vill Eklandia helst inte förvärva vakanser, men det kan variera 

beroende på vad priset är på fastigheten. I de flesta affärer finns risker att ta hänsyn till, de 

viktigaste riskerna som Eklandia tar hänsyn till är miljö och byggteknik. En fastighet kan vara 

miljöbelastad vilket kan innebära en risk då oförutsedda kostnader kan uppstå, eller att 

fastigheten inte håller byggtekniskt som gör att fastighetsbolaget måste lägga in mer pengar så 

att fastigheten går att hyra ut. Det är viktigt identifiera riskerna så att de går att eliminera före 

ett fastighetsförvärv. Vid frågan om hur Eklandia ser på vakans vid nyförvärv gavs svaret att 

det var svårt att säga då det var olika beroende på situationen. Har en fastighet med 50 procent 

vakans stått tom i tio år finns risken att den står tom i tio år till, vilket kanske medför att den 

inte köps, dock framgår det att ett sådant förvärv har skett då Eklandia gjort flera olika typer 

av affärer genom åren.  

4.6.5 Att arbeta med vakans: nytänkande och möjligheter 

Att tänka nytt och hitta lösningar på den kommersiella fastighetsmarknaden är viktigt och bör 

ses som en överlevnadsfråga, det är viktigt att inte leva kvar i gamla rutiner utan att ständigt 

vara med vid förändringar på marknaden. Det som var givet för ett antal år sedan är inte lika 

givet idag, det finns hela tiden nya grejer som kommer upp och då är det viktigt att hänga 

med. Om hyresgäster säger upp sitt hyreskontrakt är det viktigt att även där tänka nytt och 

identifiera nya kunder som de önskar. För att locka till sig hyresgäster är det viktigt att ha 

attraktiva lokaler som även går in under användningsområdet för lokalen.  

För att få en tom lokal uthyrd används olika tillvägagångssätt, Eklandia har en egen 

organisation som söker efter hyresgäster med hjälp av annonser, hemsidor, bilar, skyltar och 

banderoller etc. Att anpassa lokalen efter hyresgästen är något de arbetar med, dock specifika 

ombyggnationer såsom laboratorium, sjukvårdssal eller liknande arbetar de inte med eftersom 
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det då gör det svårare att hyra ut i andra hand. Att tillägga är att det är viktigast att ha en 

fastighet som är anpassad för en ny hyresgäst utan att behöva göra väldigt stora förändringar 

och investeringar. Att arbeta med rabatter var inget Eklandia var glada över, det kan 

förekomma under en väldigt begränsad tid, men är mycket ovanligt. Eklandia arbetar inte med 

rabatter på det viset utan det är en förhandling mellan hyresgäster och fastighetsbolaget där en 

överenskommelse sker. 

Vad som är viktigt att tänka på för att få en lokal uthyrd är att vara kända på marknaden, och 

omtyckta bland befintliga hyresgäster. Eklandia mäter varje år Nöjd Kund Index (NKI) för att 

få veta hur nöjda deras kunder är samt för att veta att hyresgästernas förväntningar är 

motsvarade.  

Som nämnt ovan är läget beroende av hur bra kommunikation det råder till 

fastighetsbestånden, intresset i att investera i infrastrukturen framgår som en möjlighet, dock 

använder Eklandia ordet stödja istället för att investera då en investering rör sig om mycket 

pengar. Det har förekommit att fastighetsbolaget har varit med och stöttat infrastrukturen i 

specifika fall där de har fastighetsbestånd, vilket har bidragit till en värdeökning för just den 

fastigheten, området och de boende runt omkring.  

4.7 NEWSEC Asset Management AB 

4.7.1 Presentation av aktör 

NEWSEC Asset Management AB (Newsec) är en del av Newsec-koncernen som är 

verksamma i sex länder i Norra Europa, Newsec-koncernen är ett dotterbolag i Stronghold. 

Newsec kallar sig själva som the full service property house som erbjuder tjänster inom 

rådgivning, förvaltning och transaktioner av kommersiella fastigheter för fastighetsägare, 

investerare samt lokalanvändare med hjälp av sina fem affärsområden. Newsec förvaltar över 

1 500 fastigheter i Sverige med en yta på ca 11 miljoner kvm samt att de värderar fastigheter 

till ett värde på mer än 600 miljarder kronor per år (Stronghold, 2013). Att poängtera är att 

Newsec Asset Management AB inte äger några fastigheter själva, utan de förvaltar dem. 

Newsec Asset Management AB är Sveriges ledande förvaltare för fastighetsfonder, 

institutioner, fastighetsbolag, investmentbanker och enskilda fastighetsägare samt att de i 

Sverige förvaltar en yta på ca 5,5 miljoner kvm (NEWSEC, 2013). Personen som intervjuades 

heter Ulf Birk och är uthyrningsansvarig på Newsec Asset Management AB i Göteborg. 

Intervjudatum: 10 april 2014 

4.7.2 Vakans 

Newsec definierar begreppet vakans som en uthyrbar yta. De mäter vakans i total vakans, 

ekonomisk vakans och projektvakans. Vad vakans kostar beror på vad det är för någon, är det 

en ekonomisk vakans klassas den efter marknadshyran. I nuläget har Newsec två och en halv 

procent vakans i Göteborg, men det varierar från uppdrag till uppdrag. En optimal vakansgrad 

anses vara någonstans runt fyra procent. Vakans kan vara både positivt och negativt, i nuläget 

(2014) är den positiv. Det negativa med den låga vakansgrad som finns idag är att det kan 

medföra att de inte kan erbjuda hyresgäster lokaler. Positivt är att hyresutvecklingen i 

Göteborg har varit bra de senaste två åren där marknadshyrorna stigit ganska kraftigt, vilket i 

sin tur menas att det är bra att ha en sund vakansgrad på en uppåtgående marknad så att 

Newsec kan vara med och höja hyrorna.  

Vakansgraden skiljer sig beroende på vart fastigheten är belägen, vidare påverkar och styr 

fastighetsmarknaden, fastighetens skick samt den egna organisationen vakansgraden. 
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Att vara flexibla mot hyresgäster genom att använda en strategisk vakans framgår att det 

förekommer av Newsec, de försöker inte hyra ut de bästa ytorna först bara för att teckna ett 

avtal, utan de arbetar mer långsiktigt. Ett exempel på hur det kan se ut är att en yta på 1 000 

kvm delas upp på 300/700 kvm, där ytan på 300 kvm sällan hyrs ut först eftersom de istället 

väntar på en större hyresgäst som behöver 700 kvm eller till och med tar hela 1 000 kvm-ytan.  

4.7.3 Hyresmarknaden och dess betydelse för vakans 

Newsec i Göteborg ser ett samband mellan hyresnivån och vakansgraden. Om Newsec har 

nöjda hyresgäster som önskar sitta kvar, kommer hyreskontrakten förhandlas om. Är det 

samtidigt låg vakansgrad i området möjliggör även det till omförhandling av hyreskontrakten 

där en högre hyra kan tas ut. Vidare menar Newsec att i en nedåtgående marknad i Göteborg 

är det inte många som tror på att sänka hyrorna, utan att det då är bättre att istället vänta på 

rätt hyresgäst, man kanske jobbar mer aggressivt med rabatter i en stillastående marknad än 

att sänka kallhyran. 

I grunden önskar Newsec i Göteborg skriva långsiktiga hyresavtal, men utvecklingen går 

snabbt på marknaden idag och det är svårt för hyresgäster att veta hur de går för dem på 

längre sikt, därmed är det mer vanligt förekommande att det skrivs treårigt och femårigt 

kontrakt. Vidare sägs att hyresavtalen är utformade utefter den längden för att skydda 

hyresgästen eftersom det kostar mycket för hyresgästen att byta lokal samt att det kan vara 

svårt att hitta en lokal. Är det dock ett nybyggnadsprojekt sträcker sig avtalen mellan sju till 

tio år beroende på kostnaderna. Hur lång tid det tar att hyra ut en lokal varierar från uppdrag 

till uppdrag och kostnaderna är mycket varierande. 

Det viktigaste att tänka på för att få en lokal uthyrd och vilka knep som kan vara effektivast 

menar Newsec är att det ska vara rent, snyggt och städat samt att bra information ska vara 

framtagen för den specifika lokalen som står för uthyrning. Newsec kan även arbeta med 

planskisser för hur lokalen kan användas, säljritningar där de ställer upp de vanligaste 

förfrågningarna när det gäller kontorslokaler eller ett showroom för att ge den potentiella 

hyresgästen ett gott intryck av lokalen.  

4.7.4 Investera i fastigheter  

NEWSEC Asset Management AB äger inga fastigheter och därmed finns inga svar nedan. 

4.7.5 Att arbeta med vakans: nytänkande och möjligheter 

Newsec menar att det är viktigt på den kommersiella fastighetsmarknaden att tänka i ett 

bredare perspektiv vad gäller förändrad verksamhet och långsiktiga investeringar. Om en 

hyresgäst säger upp sitt kontrakt ligger vikt på att hjälpa den befintliga hyresgästen att hitta en 

lösning. Newsec granskar även vad det kommer ge för konsekvenser, vad lokalen ska fortsätta 

användas till och vad det finns för behov i huset, Newsec letar aktivt efter specifika 

hyresgäster med hjälp av olika verktyg såsom t.ex. passiv och aktiv marknadsföring.  

Om en tom lokal ska hyras ut är det viktigt att se möjligheter och tänka nytt om lokalens 

användningsområde, enligt Newsec kan verksamhetsområdet behöva granskas för att se vad 

fastigheten kan tänkas nyttjas till.  

Det viktigaste att tänka på för att få en lokal uthyrd och vilka knep som kan vara effektivast 

menar Newsec är att det ska vara rent, snyggt och städat samt att bra information ska vara 

framtagen för den specifika lokalen som står för uthyrning. Newsec kan även arbeta med 

planskisser för hur lokalen kan användas, säljritningar där de ställer upp de vanligaste 



 

33 

 

förfrågningarna när det gäller kontorslokaler eller ett showroom för att ge den potentiella 

hyresgästen ett gott intryck av lokalen.  

4.8 CBRE 

4.8.1 Presentation av aktör 

CBRE är världens största fastighetskonsult/fastighetsrådgivare med huvudkontor i Los 

Angeles, USA. I Sverige har CBRE kontor i Stockholm och Göteborg. CBRE arbetar med 

värdering, analysering, försäljning, köp, uthyrning, företagsrådgivning vid flytt och 

förvaltning av fastigheter (teknisk och ekonomisk förvaltning). De personer som intervjuades 

var Christian Örtengren som arbetar som analytiker i Göteborg och Anna Öhrn som arbetar 

som fastighetsvärderare i Göteborg samt västra och södra Sverige. Intervjudatum: 10 april 

2014. 

4.8.2 Vakans 

Inom branschen är vakans ett välkänt nyckeltal där det finns ekonomisk vakansgrad och 

ytmässig vakansgrad. Genom marknadsrapporter vill CBRE förmedla en marknadsbild där de 

pratar om vakans i den mening hur stor del av lokalerna som är lediga samt att de tar med 

lokaler som kan erbjudas marknaden inom sex månader. Marknadsrapporter görs främst över 

Stockholm, Göteborg och Malmö som uppdateras varje kvartal, det finns även rapporter över 

alla Europeiska huvudstäder samt städer över hela världen i deras databas.  

Det är svårt att veta exakt vad vakansgraden är då de exakta totala kvadratmeterna på en 

marknad är svårt att uppskatta, men det gäller att hitta trenden och att det finns tillgång till 

historisk data så det går att följa hur marknaden mår i dagsläget. En optimal vakansgrad är 

svår att säga, det pratas om åtta procent, men det finns nog ingen fastighetsägare i Göteborg 

idag som vill ha en vakansgrad på den nivån i ett långsiktigt perspektiv. Varför fastighetsägare 

inte vill ha så hög vakansgrad är för att det drabbar intäktssidan/kassaflödet och därmed även 

värdet på fastigheten. Sett till hyresgästernas sida önskar de hög vakansgrad så att de har 

mycket att välja på. CBRE menar att fastighetsägare alltid strävar efter att hyra ut sina lokaler 

för att minimera intäktsbortfall men att det även kan vara bra med viss del vakans för att ha 

möjlighet att möta och vara flexibla gentemot efterfrågan på marknaden.  

Vakansgraden skiljer sig beroende på vart fastigheten är belägen, fastighetsmarknaden är en 

påverkande faktor där område, läge och priset påverkar mycket samt även köparen. 

Fastighetens skick behöver nödvändigtvis inte vara dåligt i den mån så att den påverkar 

vakansgraden, däremot kan det vara svårt att sälja in en väldigt stor fastighet som ligger på en 

begränsad marknad.  

4.8.3 Hyresmarknaden och dess betydelse för vakans 

CBRE ser att hyresnivån påverkas av vakansgraden, det är en tydlig koppling mellan utbud 

och efterfrågan om hyran kontra vakansgrad. Andra faktorer som även påverkar hyres- och 

vakansgraden är den allmänna konjunkturen och hur marknaden mår idag.  

Om treåriga hyreskontrakt är mer förekommande än femåriga hyreskontrakt på 

fastighetsmarknaden är svårt att svara på eftersom det beror på typen. Är det en befintlig 

kontorshyreslokal som ska hyras ut igen är det vanligaste tre till fem år då större investeringar 

inte ska göras. Däremot finns det bolag som köper kassaflöden med kontrakt på 20 år, de vill 

inte ha några vakanser eftersom de inte jobbar med förädling av fastigheter. Sådana långa 

kontrakt kan t.ex. råda där statliga myndigheter sitter. Det som är fördelaktigt med treåriga 
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hyreskontrakt, sett till hyresgästens perspektiv, är att de ger en flexibilitet men att hyresgästen 

samtidigt inte vet vad hyran kommer bli om tre år då kontraktet går ut. På ett tioårigt kontrakt 

vet hyresgästen vad den kommer betala på lång sikt, samtidigt är det svårt att veta hur det 

kommer gå för dem efter halva tiden. 

Enligt CBRE vill inte fastighetsbolag ha vakans utan få alla ytor uthyrda till en så hög nivå på 

hyran som möjligt. Vakansgraden har varit låg i Göteborg de senaste tio åren och därför 

kanske fastighetsägarna inte har behövt ta till så många olika knep, så som att försöka locka 

med en trappad hyra, hyresrabatter och mer eller mindre anpassade lokaler. För att poängtera 

är hyresrabatter betydligt vanligare inom butikssegment än inom kontorshyresmarknaden. Ur 

ett värderingsperspektiv kan det vara viktigt att hålla uppe en hög bashyra, t.ex. att 

fastighetsägare ger hyresgästen hyresrabatt i början av kontraktet där hyran sedan tickar upp 

under sista året till normal nivå. Vid avtalstidens utgång är det nämligen lättare för en 

fastighetsägare att få igenom den normala nivån om marknaden är där då, än att försöka 

förhandla om ett avtal med låg hyra hela vägen upp till gällande marknadshyra. När en 

fastighet värderas/eller för den delen ska säljas, kan det även vara mer fördelaktigt för en 

säljare om en köpare/värderingsman räknar med sista årets hyra vid sin evighetskapitalisering, 

vilket medför att värdet blir högre i värderingen. Då en hyresgäst ska leta efter en ny lokal, 

brukar de få rekommendationen att börja minst ett år innan, hyresgäster som inte har 

hyresmarknaden som profession vet inte vad de ska leta efter och därför krävs tidiga 

diskussioner.  

4.8.4 Att arbeta med vakans: nytänkande och möjligheter 

Fastighetsbolag som karaktäriseras av denna kategori placeras av CBRE under Value Add, där 

företag försöker addera värde på den fastighet de köper, exempelvis kan ett företag köpa en 

fastighet med vakans för att arbeta med den långsiktigt. Göra om kontor till bostäder kan även 

vara ett sådant exempel.  
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4.9 Summering Empiri 

4.9.1 Vakans 

Gemensamt för samtliga respondenter är att de delar en grunduppfattning om att vakans 

innebär tomma lokaler som inte genererar någon hyresintäkt. En respondent stack ut och 

menade att vakans kan definieras som en möjlighet. Alla tillfrågade mäter kontinuerligt 

vakans och skiljer på ekonomisk vakans och ytvakans, någon enstaka använder sig även av 

projektvakans. Vakansgraden i fastighetsbolagen varierade mellan fyra till åtta procent med en 

utstickare på två procent, det bör dock tilläggas att den sistnämnde arbetar endast med 

samhällsfastigheter. Vakansvärdena gäller för företagen i sin helhet och som några 

respondenter påpekar skiljer sig vakansgraden på olika orter och delmarknader. Värdering- 

och konsultbolaget definierar vakans precis som övriga respondenter, men då de vill förmedla 

en så bra bild som möjligt på marknaden över vilken vakansgrad som existerar, har de med 

alla lokaler som kan erbjudas marknaden inom sex månader, dvs. även vakans i fastigheter 

som är under byggnation men ännu inte är helt eller delvis uthyrda. Majoriteten av 

respondenterna blev fundersamma till frågan vad vakans kostar och menar att det är svårt att 

uppskatta. Svaret som de flesta gav är att kostnaden är lika med den uteblivna hyresintäkt som 

vakansen innebär, dvs. marknadshyran för lokalen. 

De flesta respondenter svarar att en optimal vakansgrad ur en ekonomisk synpunkt är noll 

procent, men majoriteten av respondenterna menar att fyra till åtta procent i vakans behövs för 

att det ska finnas något att arbeta med. Vakans är något negativt sett med ekonomiska 

glasögon, men vakans kan dock vara positivt då det innebär möjligheter. Vakansgraden skiljer 

sig beroende på var fastigheten är belägen. Respondenterna har delade meningar om huruvida 

fastighetsmarknaden, fastighetens skick och den egna organisationen påverkade 

vakansgraden. 

4.9.2 Hyresmarknaden och dess betydelse för vakans 

Hyresnivån påverkas av vakansgraden genom utbud och efterfrågan, det gäller att hålla en 

balanserad hyresnivå. Det är också viktigt att lokalen är attraktiv på marknaden, dvs. att 

marknaden efterfrågar en typ av lokal. Hyreskontraktens längd varierar beroende på situation, 

korta kontrakt löper tre till fem år och långsiktiga kontrakt fem år och längre. Hur lång tid det 

tar att hyra ut en lokal varierar och är beroende av olika faktorer. Kostnaden för att byta 

hyresgäst är svår att säga, kostnaden står i relation till vilka investeringar som behöver göras 

för en ny hyresgästanpassning. Det är viktigt att vara flexibel mot sina hyresgäster och ha god 

kontakt med dem så att fastighetsbolagen kan möta hyresgästernas efterfrågan.  

4.9.3 Investera i fastigheter  

Vid ett nyförvärv är det viktigt att se möjligheterna och tänka nytt. Vilka typer av fastigheter 

som fastighetsbolagen väljer att förvärva skiljer sig åt med allt ifrån renoveringsprojekt med 

en viss vakans till moderna fastigheter som är fullt uthyrda. Merparten av fastighetsbolagen 

letar aktivt efter att förvärva nya fastigheter och de arbetar ständigt med att skapa värde i sina 

fastigheter som de både har i sitt nuvarande bestånd och i de fastigheter de förvärvar. Vilka 

typer av fastigheter som fastighetsbolagen vill köpa beror på bolagets karaktär. 

Det finns många risker att ta hänsyn till vid ett nyförvärv av fastigheter, men merparten av 

respondenterna anser att det är av betydelse att göra ett ordentligt bakgrundsarbete för att 

minska och eliminera potentiella risker som kan förekomma.  
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4.9.4 Att arbeta med vakans: nytänkande och möjligheter 

Majoriteten av respondenterna anser att det är otroligt viktigt att tänka nytt och hitta lösningar 

för att kunna anpassa fastigheterna till marknaden, efterfrågan och särskilja sig från sina 

konkurrenter. Det finns ofta en naturlig förklaring till varför ett hyreskontrakt sägs upp. Vid 

uppsägning av ett hyrekontrakt tar merparten av respondenterna kontakt med hyresgästen för 

att få en förståelse för uppsägningen samt att de försöker komma fram till en gemensam 

lösning som gynnar båda parterna. Då hyresgästen inte sitter kvar hyr fastighetsbolagen 

självklart ut lokalen igen med olika tänk om lokalens användningsområde. Antingen görs 

lokalen om helt för en ny verksamhet eller så söker företagen upp specifika hyresgäster som 

passar in i lokalen. Olika strategier av marknadsföring råder också för att sticka ut bland 

mängden och hitta nya hyresgäster. Rabatter av olika slag är något som används mycket 

sällan, men det förekommer, det är betydligt mer vanligt förekommande inom butikssegment 

än på kontorsmarknaden. 
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5 Analys  

I följande kapitel analyseras de framtagna teorierna från teorikapitlet tillsammans med den 

insamlade empirin.  

5.1 Vakans 

I empirin ser författarna att respondenterna definierar begreppet vakans på samma sätt som 

teorierna av Geltner et al. (2007), dvs. tomma ytor i fastigheterna som inte genererar någon 

intäkt. Vakansgraden hos respondenterna varierar mellan fyra till åtta procent, det 

poängterades också av respondenterna att vakanssiffrorna gäller för fastighetsaktörerna som 

helhet och att vakansgraden skiljer sig åt på olika orter och delmarknader. Samtliga 

respondenter räknade på vakans, de olika typerna av vakansmått som används är ytvakans och 

ekonomisk vakans. Att döma av respondenternas svar finns det svårigheter med att beskriva 

vad vakans kostar, majoriteten av respondenterna sa att den direkta kostnaden av vakans är 

just de förlorade intäkterna. Eklandia menar att de inte använder ordet vakans då det klingar 

negativt, utan använder istället uthyrningsgrad då det låter bättre. När författarna granskade 

samtliga av respondenternas årsredovisningar användes uthyrningsgrad övergripande som 

uppvisningsmått. Citat från Jönsson lyder: ”En vettig vakansgrad skulle jag säga är en fyra till 

fem procent för då har man bra uthyrt men ändå lite att jobba med för att kunna möta kunden 

och efterfrågan” (Personlig kommunikation, 7 april 2014). 

Svefa (2013) redovisar och påpekar att läget för fastigheter spelar stor roll för hyresnivån och 

vakansgraden, det skiljer sig avsevärt för t.ex. Stockholm, Göteborg och Malmö. 

Respondenterna konstaterade det som Svefa (2013) visar på och samtliga menade att läget 

påverkar vakansgraden, respondenterna menade att en fastighet med ett bra läge är enklare att 

hyra ut och har sällan någon hög vakansgrad. Det framgick även av respondenterna att det är 

flera faktorer som påverkar vakansgraden. Fastighetens skick påverkar vakansgraden, men 

som Klövern och Briggen poängterade går det att fixa till fastigheter så att de blir mer 

attraktiva och går att hyra ut. 

I teorin menar Geltner et al. (2007) att det är nödvändigt att hålla en viss vakansgrad även fast 

det innebär förlorade intäkter, eftersom det då ges möjlighet att invänta en bra hyresgäst 

och/eller möta marknadens efterfrågan. Vidare förklarar Geltner et al. (2007) att en viss 

vakansgrad är viktig att upprätthålla för att kunna möta marknaden, eftersom det tar lång tid 

att producera nya fastigheter. Geltner et al. (2007) menar också att det finns svårigheter i att 

spå framtiden till 100 procent, vilket resulterar i att det dels skapas vakans i nyproducerade 

fastigheter, samtidigt som det även ställer krav på att det finns en viss vakansgrad för att möta 

marknaden. Anari och Hunt (2002) menar att det finns två anledningar till att hålla en viss 

vakans i sitt fastighetsbestånd, dels för att kunna möta oväntad efterfrågan och dels för att 

möjliggöra för hyresförändringar. Eftersom det är kostsamt för fastighetsägaren att ha vakanta 

lokaler menar Anari och Hunt (2002) att det ur fastighetsägarens synvinkel finns en optimal 

vakansgrad för att se till att minimera kostnaderna för uteblivna intäkter samt maximera 

vinsten genom att möjliggöra för hyresjusteringar. För att sammanfatta teorierna framgår det 

att det är bra med en viss vakansgrad då det öppnar upp för en möjlighet att bättre möta 

marknaden och kunder, samtidigt som vakans kan möjliggöra för ökade hyresintäkter. CBRE 

menade att en vakansgrad på runt åtta procent är positivt ur flexibilitetssynpunkt, men sett ur 

kassaflödes- och fastighetsvärdessynpunkt negativt. Ur ekonomisk synpunkt menade alla 

respondenter att vakans är negativt och att en optimal vakansgrad skulle vara noll procent. 

Vidare framgick att det är nödvändigt att ha en viss vakansgrad för att kunna erbjuda 

flexibilitet i sina fastighetsbestånd, vad som anses som en optimal vakansgrad hos 
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respondenterna varierar mellan fyra till åtta procent. Briggen påpekade att vad som anses vara 

en optimal vakansgrad varierar i olika fastighetsbolag beroende på vilken typ av företag det 

är, dvs. bland annat på vilken typ av fastigheter de förvaltar, affärsidé och geografisk 

placering. Sex av de åtta respondenterna menade att vakans är ett måste för att kunna erbjuda 

flexibilitet och vara anpassningsbara mot hyresgäster och marknaden, de menade även att det 

kan skapas förutsättningar som kan bidra till det bättre för fastighetsbolaget. 

Som tidigare nämnt ville de flesta respondenterna ha en viss flexibilitet i sina bestånd för att 

kunna möta hyresgästernas behov och samtidigt kunna möta en viss efterfrågan på 

fastighetsmarknaden. Briggen påpekade att ett fastighetsbolag på den kommersiella 

fastighetmarknaden behöver nå en viss minsta volym i sitt fastighetsbestånd för att kunna 

erbjuda flexibilitet. Flexibilitet innebär att tänka långsiktigt. Newsec menade att man bör 

passa sig för att hyra ut de bästa ytorna i fastigheten först bara för att få något uthyrt. Newsec 

menade vidare att det istället är mer fördelaktigt att invänta en större hyresgäst som hyr hela 

lokalen eller en hyresgäst som med tiden kan växa sig in i lokalen. Geltner et al. (2007) 

förklarar att det är ineffektivt att som fastighetsbolag hyra ut till första bästa hyresgäst. Vidare 

förklarar Geltner et al. (2007)  att fastighetsbolag tjänar på att noga granska de hyresgäster de 

hyr ut till för att relationen ska bli långvarig, eftersom det är kostsamt att söka hyresgäst, 

anpassa lokalen och ha vakanta lokaler.  

Enligt Geltner et al. (2007) bidrar en viss vakansgrad, trots förlorade intäkter, till ökade 

möjligheter och flexibilitet. Anari och Hunt (2002) menar att fastighetsbolagen håller en viss 

vakans för att kunna möta marknaden och möjliggöra för hyresförändringar. Wihlborgs, 

Briggen och Harry Sjögren använde sig inte direkt av uttrycket strategisk vakans, men 

indirekt arbetade de med dess innebörd. Klövern och Newsec sa att de medvetet arbetade med 

att hålla en strategisk vakans på ungefär fem procent i sina fastighetsbestånd. Nackdelar med 

strategisk vakans var, enligt respondenterna, ett sämre kassaflöde till följd av utebliven hyra. 

Vidare framgick av respondenterna att fördelen med att ha en strategisk vakans var att 

fastighetsbolagen kan möta fastighetsmarknaden vid både uppgång och nedgång på ett helt 

annat sätt än om företaget inte har någon strategisk vakans. I Anari och Hunt (2002) och 

Geltner et al. (2007) teorier ökar flexibiliteten då vakansgraden ökar, sambandet gäller också 

tvärtom, vid minskad vakansgrad minskar flexibiliteten. Vidare menar Geltner et al. (2007)  

Låg vakansgrad innebär ett bättre kassaflöde, till priset av minskad flexibilitet, vilket medför 

en risk. Newsec som vid intervjutillfället hade två och en halv procent vakansgrad förklarade 

att två av deras hyresgäster som vill växa kanske inte kunde erbjudas större lokaler eftersom 

vakansgraden är för låg, vilket innebär en risk då hyresgästerna eventuellt måste flytta. 

5.2 Hyresmarknaden och dess betydelse för vakans 

Lind och Lundstöm (2009) menar att svenska lokalhyreskontrakt normalt löper på tre till fem 

år med olika förhandlingsmöjligheter beroende på förutsättningar för kontraktet. Gemensamt 

för samtliga respondenter är att vilken typ av hyreskontrakt som föredras skiljer sig åt 

beroende på vilken typ av situation det rör sig om. Av respondenternas svar framgick att ett 

kortsiktigt kontrakt löper på tre till fem och ett långsiktigt kontrakt fem år och längre. Alla 

respondenter menade dock att långsiktiga kontrakt är att rekommendera då det ofta innebär 

fördelar både för fastighetsbolaget och för hyresgästen. Från fastighetbolagets sida innebär det 

färre omkostnader för att byta hyresgäst och anpassa lokaler, samtidigt som det innebar en 

form av säkerhet för en viss tid framöver. Majoriteten av respondenterna menade att 

kontraktslängden står i relation med vilken investering som fastighetsbolaget måste göra för 

att attrahera och tillfredsställa hyresgästen. Respondenterna menade att då de anpassar en 

lokal, eller till och med bygger en helt ny fastighet för en specifik hyresgäst, medför det en 
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viss investering, och beroende på storleken på investeringen anpassas kontraktslängden 

därefter. Anledningen till att kontraktslängden ökar med investeringen var att 

fastighetsbolagen ville ha en säkerhet i kontraktet och veta att hyresgästen inte flyttar efter 

t.ex. tre år.  Den ökade kontraktslängden bidrar till en säkerhet i den mening att lokalerna 

bringar ett stabilt kassaflöde som gör det möjligt att skriva av investeringskostnader. 

Respondenternas svar stämmer överens med det som Lind och Lundstöm (2009) förklarar, 

dvs. att korta kontrakt innebär en större risk för fastighetsägaren. En risk som kan innebära att 

lokaler kommer stå tomma och/eller omkostnader då en ny hyresgäst ska sökas, vilket kan 

innebära anpassningsomkostnader för lokalen (Lind och Lundstöm, 2009).  

Lind och Lundstöm (2009) menar också att korta kontrakt innebär att hyresnivån kan bli 

aningen högre, något som författarna vid intervjuerna inte fick någon information om. Vidare 

menar Lind och Lundstöm (2009)  också att korta kontrakt innebär ökad flexibilitet för 

hyresgästen som kan omförhandla kontraktets innebörd alternativt flytta då kontraktet löper 

ut. Av Lind och Lundstöms (2009) teori framgår det inte om korta kontrakt innebär en fördel 

för fastighetsägaren, vilket är något som framgick av Briggen. Briggen förklarade att 

kortsiktiga hyreskontrakt kan vara bra att skriva om man som aktör på fastighetsmarknaden 

vet och ser att marknaden förväntas gå bra och att hyresnivåerna förväntas stiga. Briggen såg 

korta kontrakt som en möjlighet som medförde att de kunde omförhandla hyreskontrakt och 

plocka ut en bättre hyra. Briggen visade hur korta kontrakt kunde ses som en möjlighet där de 

öppnar upp för en eventuell ökning av fastighetens operativa kassaflöde. Av Geltner et al. 

(2007) framgår vikten av att som aktör på fastighetmarknaden ha koll på framtidsprognoser, 

speciellt framtidsprognoser om hyresutvecklingen är viktiga. Geltner et al. (2007) förklarar att 

prognoser om hyresnivån används för att anpassa hyran, men även för att kunna förutse 

framtida behov på fastighetsmarknaden.  

Det Briggen förklarade i föregående stycke om att se möjligheter med kortsiktiga kontrakt, 

knyter även samman med entreprenörskapsteorin av Baron (2006). Baron (2006) som menar 

att för en möjlighet ska uppkomma krävs att entreprenören är vaksam, snabbt känner igen och 

agerar på möjligheterfaktorer som uppstår för att det ska leda till att en möjlighet skapas. 

Vidare menar Baron (2006) att förkunskaper genom erfarenhet är en viktig faktor för att 

kunna avgöra om det kan bli en möjlighet.  

5.2.1 Samband mellan Hyresnivå och vakansgrad 

Enligt Sanderson et al. (2006) bör vakansgraden delas upp i två kategorier, den naturliga och 

den faktiska vakansgraden där de två, beroende på vilken som är störst, påverkar hyresnivån 

olika. En förtydligande tolkning som författarna gjort av Sanderson et al. (2006) teori är att 

det finns ett samband mellan vakansgraden och hyresnivån. Enligt respondenterna fanns det 

ett samband mellan hyresnivån och vakansgraden och de två har med utbud och efterfrågan 

att göra. Briggen påpekade att utbudet och efterfrågan samt vakans- och hyresnivån påverkas 

av flera andra faktorer, så som omvärldsläget och den allmänna konjunkturen, 

nyproduktion/byggbranschen, ortens tillväxttakt samt hur marknaden allmänt mår i dagsläget. 

Respondenterna menade att då det råder en högre vakansgrad på en ort innebär det att utbudet 

är större på orten, då det finns flera lokaler till hyresgästernas förfogande tenderar det också 

att det blir svårare att som fastighetsbolag teckna nya kontrakt med höga hyror. Vidare 

förklardes att om vakansgraden istället är låg och det är ont om lediga lokaler innebär det att 

det är enklare att ta ut en högre hyra samt att vid en sådan situation tenterar hyresnivån att 

stiga. Respondenternas förklaringar av sambandet med utbud och efterfrågan knyter samman 

med Geltner et al. (2007) som menar att vakansgraden utgör ett mått som speglar balansen 

mellan utbud och efterfrågan som visar det aktuella jämviktsläget mellan de två. Om 
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Sanderson et al. (2006) teori är korrekt skulle en fastighetsägare bara kunna höja hyrorna för 

att öka vakansgraden och tvärtom. 

Döma av respondenternas svar så stämmer således inte Sanderson et al. (2006) och Geltner et 

al. (2007) teorier fullt ut. Respondenterna menade att sambandet mellan hyresnivån och 

vakansgrad inte är helt anpassad till utbud och efterfrågan eftersom en del aktörer väljer att 

inte sänka hyrorna på en fallande marknad utan de väljer istället att invänta en s.k. rätt 

hyresgäst. Om en sänkning av hyran kan bidra till att företaget lyckas hyra ut en lokal innebär 

det att kassaflödet påverkas positivt, men som Hemsö förklarade kan en sänkt hyra för en 

hyresgäst få negativa följder om övriga hyresgäster i fastigheten får reda på det. Följderna kan 

bli att de övriga hyresgästerna säger upp sina kontrakt eller vill få sin hyra sänkt, vilket skulle 

kunna innebära en större förlust än att låta en lokal stå tom för fastighetsaktören. Vidare 

förklarade Hemsö att det är viktigt att hålla en balans på hyrorna för samtliga hyresgäster 

inom fastigheten. Det kopplar samman med Lind och Lundstöm (2009) som menar att 

lokalhyresmarknaden i verkligheten inte agerar riktigt på det vis som den borde på en fri och 

öppen marknad. Lind och Lundstöm (2009) menar istället att marknaden medvetet låter en 

liten del av beståndet stå tomt istället för att sänka hyrorna vilket eventuellt kan få större 

ekonomiska konsekvenser. Lind och Lundstöm (2009) vidare förklarar i sin teori är det en 

kvantitetsanpassning som sker där det är fler lokaler som står tomma istället för att det blir en 

hyressänkning. 

5.3 Investera i fastigheter  

De sex fastighetsbolag som förvärvade fastigheter är alla noterade på börsen, precis som 

Byggstatistik (2010/2011) presenterar är börsbolag en av de tre största aktörerna som 

investerar fastigheter på den kommersiella fastighetsmarknaden i Sverige. Lind och 

Lundström (2009) menar att det finns både fördelar och nackdelar med att vara ett börsnoterat 

fastighetsbolag.  Lind och Lundström (2009) menar att de börsnoterade bolagen har bättre 

möjligligheter vid anskaffning av riskkapital som i sin tur kan öka bolagets flexibilitet och 

möjlighet för framtida nyinvesteringar. Respondenternas förhållningssätt vid nyinvesteringar 

skiljde sig, vilket indikerar till att de arbetade för olika bolag som har olika syn på marknaden 

utifrån bolagets värderingar. Alla respondenterna sysslade med kommersiella fastigheter av 

olika slag, undantaget var Hemsö som endast arbetade med samhällsfastigheter. Exempelvis 

ville Hemsö investera i moderna fastigheter i bra skick med långa hyreskontrakt, Wihlborgs 

ville investerara i moderna fastigheter helst utan renoveringsbehov och Briggen investerade  i 

de flesta olika fastigheter som finns på den befintliga fastighetsmarknaden idag, med eller 

utan renoveringsbehov.  Klövern och Eklandia påpekade i intervjuerna att de inriktade sig mer 

på kassaflödet och fastigheternas avkastning, där Klövern önskade investera i fastigheter som 

gav minst åtta procent avkastning och Eklandia hade fokus på att öka bolagets resultat genom 

att generera goda positiva kassaflöde. 

Geltner et al. (2007) förklarar att en risk är när någonting avviker från det normala och att 

risker hanteras olika beroende på aktör. Vidare menade Geltner et al. (2007) att en investering 

är en typ av risk som fastighetsaktörer förhåller sig olika till, vilket framgick av 

respondenterna. Att investera i en fastighet medför enligt Eklund (2013) risker, som kan 

påverka kapitalet i positiv eller negativ riktning. Hallgren (2002) menar att det är av betydelse 

att identifiera samt försöka avlägsna riskerna så att de minskar. Samtliga respondenter menade 

att det finns många risker att ta hänsyn till vid nyförvärv, risker definieras olika beroende på 

aktör. De risker som respondenterna nämnde var; finansiella, ekonomiska, byggtekniska, 

miljöaspekter, hyresavtalens längd och utformning, typ av hyresgäst och dess verksamhet 

samt vakansgrad i förhållande till priset på fastigheten. 
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Vilken typ av risk som ett företag tar beror på vilken affärsidé och strategi de har menar 

Hallgren (2002). Vakans är en risk som respondenterna tog hänsyn till. Vad som var en 

optimal vakansgrad vid nyförvärv är svårt att utläsa från respondenternas svar då de var 

splittrade. Hemsö ville t.ex. ha allt uthyrt vid nyförvärv och Wihlborgs köpte hellre fastigheter 

med hög vakansgrad än ingen alls då det kunde bidra till att det finns en förädlingspotential i 

fastigheten. Harry Sjögren, Briggen, Klövern, och Eklandia menade att vakans ger 

möjligheter för fastighetsbolaget, dock påpekade Klövern och Eklandia att om en fastighet har 

ovanligt hög vakansgrad borde det ifrågasättas varför en fastighet har så hög vakansgrad.  

Att det i samband med värdering av fastigheter är mycket viktigt med hyreskontrakten i 

fastigheten förklarar Lind och Lundstöm (2009). Vidare förklaras att de traditionella 

värderingsmetoderna huvudsakligen granskar fastigheten som sig och lade inte någon större 

vikt på hyreskontrakten. Briggen förklarade vikten av god kundkontakt och i samband med 

det menar de också att en fastighet inte har något värde om det inte finns några hyresgäster, 

även Wihlborgs, Harry Sjögren, Hemsö och Eklandia poängterade hyreskontraktens vikt vid 

bedömning av fastigheters värden. 

Enligt Geltner et al. (2007) kan investerare på fastighetsmarknaden tjäna eller förlora pengar 

på fastighetstillgången efter det den har förvärvats, därför är det också viktigt att 

fastighetsbolagen gör framtidsprognoser.  Vidare förklarar Geltner et al. (2007) hur det vid 

fastighetsköp går att se samband mellan priset som står i direkt relation med vilka framtida 

kassaflöden som fastigheten förväntas generera. Briggen och Wihlborgs menade att en 

fastighet med hög vakans dvs. få hyreskontrakt, står sig billigare på marknaden, lyckas 

fastighetsbolaget förädla fastigheten kan den generera ett bra kassaflöde, men är 

vakansgraden hög är det också ett högre risktagande.  

5.4 Att arbeta med vakans: nytänkande och möjligheter 

Det framgår av Lind och Lundström (2009) att det är viktigt att kunna erbjuda flexibilitet 

gentemot hyresgästen och vara anpassningsbar. Timmons (1999) förklarar att de 

entreprenörer, investerare och riskkapitalister som är mest framgångsrika är de som är 

möjlighetsfokuserade som tittar på vad marknaden efterfrågar och saknar, och fokuserar och 

satsar sedan på det. Samtliga respondenter menar att nytänkande kring en lokals 

användningsområde är vanligt för att få en vakant lokal uthyrd. Ardichvili et al. (2003) menar 

att en viktig egenskap hos en entreprenör är att identifiera potentiella möjligheter och satsa på 

dem. Briggen förklarade vikten av att tänka nytt och hitta lösningar i branschen. Briggen 

förklarade vidare att bara för att en verksamhet bedrivits en längre tid i en fastighet innebär 

det inte att det är ristat i sten att samma verksamhet måste bedrivas i lokalen i fortsättningen. 

Briggen menade även att det är viktigt som fastighetsbolag att våga förändra sig och hänga 

med i nya trender på marknaden, det är även viktigt att bedöma hyresgästernas verksamhet 

och tro på de kunder de väljer att hyra ut till. Vid intervjutillfällena framgick av samtliga 

respondenter olika exempel på hur de ändrat användningsområde, anpassat lokaler för nya 

ändamål och hyresgäster. Att tänka nytt och hitta lösningar på den kommersiella 

fastighetsmarknaden är viktigt och bör ses som en överlevnadsfråga enligt Eklandia. Det var 

för Eklandia viktigt att inte leva kvar i gamla rutiner utan att ständigt vara med vid 

förändringar på marknaden. Vidare menade Eklandia att det gäller att vara införstådd i att bara 

för att marknaden efterfrågar en viss typ av lokaler i dagsläget, innebär det inte att det ser 

likadant ut imorgon, därför är det viktigt att kunna anpassa sig. En parallell kan dras från 

Eklandia och Briggens uttalande till det som Baron (2006) förklarar i sin teori. Baron (2006) 

menar att det är viktigt att som entreprenör ha goda förkunskaper och erfarenhet kring den 

aktuella marknaden, detta för att kunna se potentiella möjligheter och förändringar. Goda 
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kunskaper och erfarenheter kring vad kunder efterfrågar samt hur efterfrågan ska mötas har 

enligt Baron (2006) visat sig gynna entreprenörens förmåga att hitta innovativa lösningar på 

problem.   

Det nämns i teorierna av Lind och Lundström (2009) att det är viktigt med goda relationer, 

dels för att det är kostsamt för både fastighetsbolaget och hyresgästen att byta lokal. Lind och 

Lundström (2009) anser att det som fastighetbolag är viktigt med en god dialog med 

hyresgästen, där fastighetsbolaget känner till hyresgästens verksamhet och planer för att 

kunna erbjuda god flexibilitet gentemot denne. Wihlborgs menade att det är viktigt att föra en 

dialog med kunden för att på ett smidigt sätt vara tillmötesgående och kunna se över lösningar 

om kunden vill expandera. Enligt respondenter var det viktigt att vårda relationer med kunder. 

En god kundkontakt var viktig för att kunna lösa problem relaterade till ytan och undvika att 

resultatet blir att kunden säger upp kontraktet och går förlorad. Det ställer också krav på 

flexibiliteten hos fastighetsbolaget om de ville tillfredsställa och kunna möta kunden då det 

behövs.  

Enligt teorierna finns flertalet faktorer att ta hänsyn till vid fastighetsinvesteringar, så som 

utbud, efterfrågan, pris och marknadsregleringar (SFF, 2011). De olika faktorerna påverkar 

varandra och reglerar hur fastighetsmarknaden utvecklas samt hur aktörer väljer att investera 

(SFF, 2011). Att utläsa ur empirin är att respondenterna anser att det är viktigt att tänka nytt 

och hitta nya lösningar vid nyförvärv för att kunna anpassa fastigheterna till marknaden, 

efterfrågan samt att särskilja sig från konkurrenter. CBRE förklarade att Fastighetsbolag som 

karaktäriseras av denna kategori placeras av CBRE under Value Add, där företag försöker 

addera värde på den fastighet de köper, t.ex. kan ett företag köpa en fastighet med vakans för 

att arbeta med den långsiktigt. Göra om kontor till bostäder kan även vara ett sådant exempel.  

5.4.1 Investera i infrastruktur 

Svefa (2013) menar ett en påverkande faktor vid nyinvestering är infrastrukturen där 

fastigheten är belägen, om det råder god infrastruktur påverkar detta möjligheterna och värdet 

på fastigheten. Vidare menar Svefa (2013) att fastighetsbolagens beslut om nyförvärv 

påverkas utifrån hur marknaden ser ut och dess framtidsmöjligheter. Svefa (2013) förklarar att 

det på sikt kommer bli lättare att som privat aktör investera i infrastrukturen, vilket eventuellt 

kan bidra till att fastighetsbolagen kan investera i infrastrukturen och öka värdet på fastigheter 

i området. Hälften av respondenterna visade ett visst intresse av att investera i infrastrukturen, 

eller som Eklandia sa, stödja, då det medför en utveckling av samhället i sin helhet. Eklandia 

hade stöttat infrastrukturen på så vis genom att gator byggts om i samband med en 

förädlingsprocess av deras egna fastigheter. Stödjandet i infrastrukturen har bidragit till en 

positiv värdeökning av de specifika fallen det förekommit, dels för de boende runt omkring 

samt att aktiviteter likt dessa hade varit fördelaktigt för Eklandias fastigheter. Svefa (2013) 

menar att infrastrukturen påverkar fastighetsvärdet, där en väl fungerande infrastruktur finns 

medför det till bättre kommunikation, vilket i sin tur ökar efterfrågan på fastigheterna från 

hyresgäster och därmed ökar också potentialen för fastigheten. Wihlborgs, Harry Sjögren, 

Klövern och Newsec trodde att en väl fungerande infrastruktur kunde leda till en värdeökning 

av fastigheter samtidigt som Briggen ansåg att infrastrukturen i sig var viktig och såg att 

fastigheter med närhet till t.ex. en tågstation är mer attraktiva. 
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6 Avslutande diskussion  

I följande kapitel redovisas uppsatsens slutsatser och forskningsfrågorna besvaras. Slutligen 

introduceras förslag till vidare forskning.  

Syftet med uppsatsen var att ur ett privat ägarperspektiv se på hur fastighetsbolag kan arbeta 

med vakans.  

I slutsatserna besvaras våra frågeställningar. I uppsatsen finns det med fler områden som är 

mycket intressanta men som inte faller in under frågeställningarna, områdena berör 

hyreskontrakt, läge och möjligheter inom infrastrukturen. Dessa är intressanta områden som 

har gett oss mycket förståelse och roliga infallsvinklar under uppsatsens gång och som öppnar 

upp för förslag till vidare forskning. 

6.1 Slutsats 

Vad kan vakans medföra och finns det någon optimal vakansgrad? 

Vakans definieras som tomma ytor som inte genererar någon intäkt. Vakans är negativt sett ur 

ekonomisk synvinkel, eftersom det innebär en minskning av kassaflödet och därmed 

fastighetens avkastning. Vakans har i och med dess påverkan på kassaflödet fått en viss 

negativ stämpel över sig, men som framgått i uppsatsen kan vakans också öppna upp för 

möjligheter som kan bidra till det bättre. Vakans kan addera värden som är icke direkt 

ekonomiska för fastighetsbolaget, såsom flexibilitet. Flexibilitet innebär att fastighetsbolaget 

kan erbjuda sina kunder bättre lösningar då de behöver expandera eller komprimera sin 

verksamhet, vilket resulterar i att relationen med kunden blir bättre och risken för att kunden 

flyttar vid förändrade förhållanden minskar. Vakans bidrar även med en möjlighet för 

fastighetsbolaget att erbjuda nya attraktiva kunder hyreskontrakt.  

En optimal vakansgrad är då flexibilitet kan erbjudas samtidigt som det är uthyrt i så hög grad 

att intäkterna är så höga som möjligt. En optimal vakansgrad varierar beroroende på flera 

olika faktorer, så som fastighetbolagets strategi, affärsidé, typ av fastighet det rör sig om och 

vilken geografisk placering fastighetsbolagets fastigheter har. Den optimala vakansgraden går 

således inte att generalisera till ett visst värde då det är olika från fastighetsbolag till 

fastighetbolag. 

Hur kan börsnoterade fastighetsaktörer se på vakans vid förvaltning respektive nyförvärv av 

kommersiella fastigheter? Vilken inverkan kan hyresnivån ha på vakansgraden?  

Likt svaret i föregående fråga är vakansgraden i samband med förvaltning negativt sett ur 

ekonomisk synvinkel, men innebär att fastighetsaktören kan erbjuda flexibilitet gentemot 

kunder. Fastighetsaktören bör undvika att hyra ut till kunder som inte noggrant granskats, det 

är bättre att noga granska kunden så att en god relation kan inledas och undvika att 

hyresgästen säger upp sitt kontrakt. Fastighetsaktörer bör inte hyra ut delar av lokaler bara för 

att de ska få något uthyrt, det är bättre att vänta på en hyresgäst som hyr hela lokalen eller 

alternativt kan växa in i den. En strategisk vakans kan beroende på företagets affärsidé och 

strategier, användas för att vara mer flexibel samt förberedd på förändringar på marknaden. 

Vakans kan av fastighetsaktörerna ses som både negativt och positivt, där aktören bör 

analysera och utvärdera utfall av beslut utefter sina interna strategier och mål. 

Vid nyförvärv av fastigheter skiljer sig fastighetsaktörernas syn på vakans åt, vilket kan 

förklaras i att de har olika syn på risk och arbetar utefter olika mål, strategier och riktlinjer. 
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Precis som i första frågeställningen är det inte heller vid nyinvestering möjligt att generalisera 

vad en optimal vakansgrad är. I samband med nyförvärv granskar fastighetsbolag samtliga 

risker med fastigheten och ser även över möjligheter. Beroende på fastighetbolagets olika mål, 

strategier och riktlinjer kan vakans ses som en möjlighet eller belastning vid förvärvet. En 

fastighet med vakans kan vara en potentiell möjlighet, och om den förvaltas rätt kan det bidra 

till värdeskapande i fastigheten och/eller ökat kassaflöde. 

Det finns ett visst samband mellan hyresnivån och vakansgraden som är kopplat till utbud och 

efterfrågan på fastighetsmarknaden. Vid låg vakansgrad är efterfrågan på lokaler hög, vilket 

öppnar upp för att fastighetsaktören kan höja hyrorna, och tvärtom borde hyresnivån falla vid 

hög vakansgrad. Dock finns det vissa hinder som motverkar att sambandet kan agera som det 

borde om utbud och efterfrågan fick agera fritt på marknaden, eftersom fastighetsaktörerna 

istället väljer att avvakta och vänta på en s.k. ”rätt hyresgäst” istället för att sänka hyrorna. 

Anledningen till att fastighetsbolagen inte sänker hyrorna är att det kan medföra större 

förluster i längden än vad det gör att låta lokaler stå tomma.  

Hur kan vakans ses som en möjlighet, som bidrar till ett ökat framtida kassaflöde för 

fastigheten? 

För att finna möjligheter krävs det bl.a. att entreprenören tänker i nya banor och är 

uppmärksam på möjlighetsfaktorer. Nytänkande på den kommersiella fastighetsmarknaden är 

viktigt och bidrar till att problem kan lösas smidigare. Att tänka i nya banor och se möjligheter 

är viktigt för att få vakanta lokaler uthyrda. Det är vanligt förekommande att fastighetsaktörer 

ser över nya användningsområden för lokaler som står tomma. Nya användningsområden för 

en lokal kan bidra till att lokalen kan hyras ut, potentiellt även till en större hyra än vid det 

tidigare användningsområdet, vilket då bidrar till ökat kassaflöde.  

Vid nyförvärv är det viktigt att tänka i nya banor och hitta lösningar. Vakans vid ett nyförvärv 

kan medföra en möjlighet. En möjlighet att på sikt förädla fastigheten och på så sätt öka 

fastighetsvärdet. Samtidigt bidrar fastighetens bättre skick till att den blir mer attraktiv, vilket 

i sin tur innebär att den kan hyras ut fullt och generera ett bra kassaflöde.   

6.2 Förslag till vidare forskning 

Under uppsatsens gång har författarna gjort iakttagelser som varit relevanta för området 

vakans och dess faktorer, de har även reflekterat över att vakans påverkas av flera olika 

faktorer som går att observera till en oändlighet. Vakans i sig är ett mycket intressant ämne 

men det går inte att undvika att andra potentiella ämnesområden har upptäckts. Intressanta 

infallsvinklar på vidare forskning kan vara: 

En fallstudie inom området för investeringar i infrastrukturen skulle kunna bidra till djupare 

kunskap om hur det kan påverka värdet på fastigheter i dessa områden och hur det kan 

påverka dess attraktivitet. Författarna är medvetna om att en investering i infrastrukturen är 

mycket kostsam för en fastighetsaktör. Kan ökade investeringar från privata fastighetsaktörer 

i infrastrukturen bidra till ökad attraktivitet för fastigheter i området, och kan det bidra till att 

investeringen blir lönsam?  

Ett intressant område är t.ex. den nya trenden aktivitetsbaserat kontor som blir mer och mer 

aktuellt. På Business Arena i Göteborg höll Vasakronan i ett seminarium där de berättade hur 

de ändrade sitt kontor i Stockholm till ett aktivitetsbaserat kontor. Vasakronan har fått god 

respons internt inom företaget och från utomstående intressenter. Några som redan följt 

trenden är Swedbank, Skanska och Försäkringskassan i Stockholm. Ett aktivitetsbaserat 

kontor betyder att det inte finns några fasta arbetsplatser för de anställda utan olika delar av 
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kontoret används till skilda aktiviteter/arbetsuppgifter. Vad författarna reflekterar över är att 

det går åt mindre yta om kontoret används som ovan nämnt samtidigt som de förmodar att 

fastighetsbolagen kommer tvingas arbeta med vakans på ett annat vis eftersom hyresgästen 

inte kommer vara lika känslig om de behöver expandera eller komprimera sin verksamhet 

eftersom ingen anställd har en fast arbetsplats. Således kanske yta kan frigöras på 

fastighetsmarknaden och användas till något annat som t.ex. bostäder då det råder stor 

bostadsbrist i Sverige. Ett annat perspektiv på aktivitetsbaserade kontor är att det kanske bara 

är just en trend och att den endast varar i exempelvis fem år framöver. 
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8 Bilagor 

8.1 Intervjuguide 

Bolag: 

Intervjuperson: 

Arbetsmässig bakgrund: 

Nuvarande befattning: 

Arbetsområde: 

Vakans och hyra 

1. Hur definierar du/ni begreppet vakans? 

 

2. Mäter ni vakans i Era fastighetsbestånd? hur mäter ni vakans? Hur mycket kostar 

vakans? 

 

3. Vad har ni för vakansgrad i nuläget? 

 

4. Vad anser du/ni är en optimal vakansgrad?  

 

5. Ser du/ni vakans som något positivt eller negativt? varför? 

 

6. Enligt Amerikanska studier påverkas hyresnivån av vakansgraden. Ser du/ni ett 

samband mellan hyresnivån och vakansgraden? Hur påverkar det? 

 

7. Önskar ni skriva kortsiktiga eller långsiktiga hyreskontrakt? Varför?  

 

8. Vad är viktigt att tänka på för att få en lokal uthyrd? Vilka knep är effektivast?  

 

9. Hur lång tid tar det uppskattningsvis att hyra ut en lokal? Vad är kostnaden för att byta 

ut en hyresgäst? 

 

10. Är nytänkande kring exempelvis lokalens användningsområde ett tillvägagångssätt ni 

använder er av för att få en tom lokal uthyrd? 

 

11. Hur flexibla önskar ni vara mot hyresgäster dvs. har ni en strategisk vakans?  

 

12. Vika för- och nackdelar medför det genom att hålla en strategisk vakans? 

 

13. Skiljer sig vakansgraden beroende på var fastigheten är belägen? Ser ni ett samband 

med fastighetens läge och vakansgraden? 

 

14. Fastighetsmarknaden, fastighetens aktuella skick och den egna organisationen är tre 

faktorer som på ett eller annat vis påverkar vakansgraden. I vilken utsträckning 

uppskattar ni/du att de olika påverkar?  

I samband med entreprenörskap och företagande nämns ofta Opportunity recognition dvs. 

förmågan att se och agera på möjligheter som uppstår av olika situationer.  
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15. Hur viktigt är det på den kommersiella fastighetsmarknaden att tänka nytt och hitta 

lösningar? Varför? 

 

16. Jagar ni aktivt specifika hyresgäster som ni vill ha som kunder? Vilka metoder 

använder ni? 

 

17. Om en hyresgäst säger upp sitt hyreskontrakt, hur agerar ni?  

 

18. Svefa ger ut årliga rapporter om fastighetsmarknaden, nu diskuteras infrastrukturen i 

stor bemärkelse och om hur den offentliga verksamheten borde låta privata investerare 

ta del av infrastrukturen för en bättre utveckling.  

 

a. Skulle det vara av intresse för Er att investera i infrastrukturen? 

b. Skulle en investering kunna bidra till en värdeökning och större efterfrågan 

efter Era fastighetsbestånd?  

Vakans vid nyförvärv (ej nyproduktion) 

19. Vilka typer av fastigheter förvärvar ni?  

 

20. Vilka risker tar ni hänsyn till vid nyförvärv? Vilken/vilka är de viktigaste riskerna att 

granska? 

 

21. Hur viktigt är nytänkande vid nyförvärv av fastigheter?  

 

22. Hur ser ni på att vakans i samband med nyinvestering?  Finns det någon optimal 

vakansgrad i samband med nyförvärv? Varför?  

 

23. Att investera i för tillfället mindre attraktiva fastigheter och förädla dessa kan ses som 

en möjlighet för att skapa ett högre värde i fastigheten och även öka 

fastighetsbeståndet i områden där konkurrensen är hård.  

 

a. Letar ni aktivt efter fastigheter? Vilken/vilka typ/typer av fastigheter föredrar 

ni att förvärva?  

b. Jobbar ni för att skapa värde i fastigheter som ni förvärvar? Hur? 

Avslutningsvis: 

1. Har ni något mer att tillägga som du ej fick med tidigare i intervjun? 

2. Skulle du/ni vara intresserade av att få uppsatsen skickad till er när det är klart? 

3. Om vi kommer på någon fråga eller behöver ett förtydligande, är det okej om vi mailar 

dig? 
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8.2 Intervjuguide, värdering- och analysbolag  

Bolag: 

Intervjuperson: 

Arbetsmässig bakgrund: 

Nuvarande befattning: 

Arbetsområde: 

Kort beskrivning av CBRE: 

Vakans och hyra  

1. Hur definierar du/ni begreppet vakans? 
 

2. Vart görs marknadsrapporter? 
 

3. Vakansgraden i nuläget generellt i Göteborg? Vakansdata över Malmö och Göteborg 
 

4. Vad anser du/ni är en optimal vakansgrad? 
 

5. Har du hört något fastighetsbolag som vill ha noll procent vakansgrad? 
 

6. Enligt Amerikanska studier påverkas hyresnivån av vakansgraden. Ser du/ni ett 

samband ute på marknaden hur hyresnivån och vakansgraden förändras? Hur påverkar 

det? 
 

7. Kan du säga om det skrivs fler treåriga eller femåriga hyreskontrakt? 
 

8. Ser ni som hyresgäster det som en fördel med ett treårigt hyreskontrakt? 
 

9. Ni hjälper till med transaktioner och försäljning osv, ser ni några typer av knep som 

fastighetsbolagen använder för att lokaler uthyrda? Arbetar fastighetsbolagen aktivt 

med det? 
 

10. Hyresrabatt, hur vanligt är det? 
 

11. Vissa företag säger att de inte jobbar med rabatter, och om dom gör det så är det i 

väldigt liten bemärkelse.  
 

12. Du berättade på seminariet under Business Arena Göteborg att vakansgraden skiljer 

sig beroende på var fastigheten är belägen, hur mycket skulle ni säga att 

fastighetsmarknaden, fastighetens aktuella skick och organisationen påverkas av 

vakansgraden?  

I samband med entreprenörskap och företagande nämns ofta Opportunity recognition dvs. 

förmågan att se och agera på möjligheter som uppstår av olika situationer.  

13. Märker ni något specifikt företag som sticker ut bland mängden?  

Avslutningsvis: 

1. Har ni något mer att tillägga som du ej fick med tidigare i intervjun?  

2. Skulle du/ni vara intresserade av att få uppsatsen skickad till er när det är klart?  

3. Om vi kommer på någon fråga eller behöver ett förtydligande, är det okej om vi mailar 

dig?  



Besöksadress: Kristian IV:s väg 3
Postadress: Box 823, 301 18 Halmstad
Telefon: 035-16 71 00
E-mail: registrator@hh.se
www.hh.se

Tack till exeminator Urban Österlund
och handledare Gunnar Wramsby!

Dan Kjeldsen telnr: 070-2970413
Frida Gudmundsson: 070-6088834


