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Abstract

In the real estate industry it is common to classify ones own and others property from a scale
from A to C where A represent the highest rank for the property. However, there is no general
framework for how this classification should be done and it is not certain that actors are using
the same or similar methods. With this uncertainty regarding the classification there is a need
to examine current practices and frameworks commonly used. Therefore, the aim of this study
is to investigate how actors in the real estate sector use this classification and their different
views on its purpose. The empirical result has mainly been collected through personal
interviews with eleven actors on the real estate market. The result is then analyzed and

compared to previous research, this to see if any interesting conclusions can be drawn.

The results of the study show that it is not very common for actors in the industry to have
written guidelines for the classification. The study also shows that it is unusual to do a
classification where both property and location are included and weighted together. Normally,
actors chose to look on property and location separate. Considering the fact that it is unusual
among actors to have written guidelines for their classification there is probably a huge leap
to reach a broader consensus around it. The fact that actors seem to separate the classification
regarding location and property makes an industry standard for a single classification seem

unrealistic.
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Sammanfattning

Klassificering av kommersiella fastigheter gérs normalt utifran en bokastavsskala frdn A-C,
déar ”A” utgdr den hogsta klassificeringen for fastigheten. Det finns dock inget generellt
ramverk for hur denna klassificering gér till och det &r inte sikert att aktorer anvinder samma
eller liknande skalor. Med denna oklarhet kring klassificeringen i dtanke finns det ett tydligt
behov av en kartliggning dver rddande praktiker och ramverk. Syftet blir dérfor att undersoka
hur olika foretag inom fastighetssektorn anvénder sig av fastighetsklassificering géllande
kontorsfastigheter samt vad de har for syn pa denna. Det empiriska materialet har frimst
framtagits genom personliga intervjuer som genomforts med elva aktdrer inom
fastighetsbranschen. Resultatet analyserades och stilldes sedan mot tidigare forskning for att

kunna dra eventuellt intressanta slutsatser.

Denna studie visar att det dr ovanligt bland foretag i branschen att ha nedskrivna riktlinjer for
hur en klassificering ska g till. Vidare visar studien pa att en sammanvigd klassificering for
lige och byggnad &r ovanlig. Man viéljer att skilja pa ldge och byggnad d& man anser att dessa
ar franskilda varandra. D4 studien visar att det idag i vdldigt liten utstrackning finns interna
riktlinjer for klassificeringen dr steget troligtvis mycket 14ngt till en mer enhetlig
klassificering. Att man dven viéljer att skilja pa 14ge och fastighet gor att genomforbarheten av

en branschstandard for en sammanvigd klassificering far ses som hogst tveksam.

Nyckelord

Fastighetsklassificering, A-fastighet, A-ldge, CBD, Miljobyggnad
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1. Inledning

1 detta inledande kapitel av arbetet presenteras en bakgrund till studiens omrdde. Denna
kommer sedan att leda vidare till en problemanalys med tillhérande frdgestdllningar. Sist

presenteras rapportens syfte samt de avgrdnsningar som gors for arbetets omfattning.

1.1 Bakgrund

Nordlund och Lundstrom (2011) pratar om hur den svenska kommersiella
fastighetsmarknaden utvecklades snabbt under 1970- och 1980-talet. Omfordelningen av
dgarstrukturen samt tjdnstesektions expansion var nagra av orsakerna bakom marknadens
utveckling. Vidare menar forfattarna att ndr den sa kallade “byggmaistartraditionen” med att
bygga, dga, forvalta och i vissa fall &ven bruka en fastighet successivt brots skapades plats for
en mer finansiell syn pa dgandet av kommersiella fastigheter. Utvecklingen fortsatta och lade

grunden for den professionella och mer likvida hyresmarknaden som existerar idag.

Idag bestar fastighetsbranschen av tre delmarknader som, genom samspelet mellan varandra,
utvecklas tillsammans (Lind och Lundstrém 2009). De tre marknaderna dr hyresmarknaden,
byggindustri och fastighetsmarknaden. Nordlund och Lundstrom (2011) ndmner att det
kommersiella fastighetsbestandet uppgar till ungefar 1000 miljarder kronor i marknadsvirde.
Bestdndet dgs i sin tur av fyra olika dgargrupper. Det dr borsnoterade fastighetsbolag, privata

personer och foretag, svenska institutioner samt utldindska investerare.

Utvecklingen av marknaden har mojliggjort att en bredare servicesektor, kopplad till den
kommersiella fastighetsmarknaden, har kunnat utvecklas. Idag utgors servicesektorn
framforallt av fastighetskonsulter, varderare, miklare, forvaltare, revisorer, banker, institut
samt entreprendrer (Lind och Lundstrom 2009). Utvecklingen av marknaden har lett till en
véldigt heterogen marknad dér det finns ménga olika aktdrer, med diverse olika bakgrunder

och &sikter.

I upptakten till denna uppsats fordes diskussioner med Gustav Lundkvist, Analytiker pa
fastighetskonsulten JLL 1 Goteborg. Det framkom da att man inom
kontorsfastighetsbranschen klassificerar olika fastigheter beroende pé deras standard och lige.

Denna klassificering gors normalt utifrdn en bokastavsskala fran A-C, diar ”A” utgor den



hogsta klassificeringen for fastigheten. Det finns dock inget generellt ramverk for hur denna
klassificering gér till och det dr inte sékert att aktorer anvidnder samma eller liknande skalor.
Av diskussionen framkom att man idag, i stor utstrdckning, arbetar efter interna riktlinjer

inom foretagen eller helt utgar frin erfarenhet i beddmningen.

JLL gjorde ar 2000 en genomgang av fastighetsbestandet i Malmo, Goteborg och Stockholm
och gjorde dé en intern definition for vad som skall utgora en A, B respektive C fastighet. JLL
valde dven att anvédnda klassificeringsgraden B+, ett exempel pd att det anvénds varianter av

bokstavsgraderingen A till C.

Faktorerna som péverkade klassificeringen var exempelvis hyran i férhallande till
delmarknad, byggnadens ldge, alder pa fastigheten, tilldggsinstallationer, underhallsstatus,
bekvimlighetsinrattningar, fastighetens utformning samt ytskiktet. Resultatet byggdes pa en
helhetsbedomning av de ndmnda faktorerna. For vissa byggnader vdgde nagra faktorer tyngre
dn andra. Till exempel inom CDB (central business district) skall ldget ha en underordnad

betydelse.

JLL har dven valt att testa och tydligare definiera de angivna klasserna genom att genomfora
ett podngsystem pa olika objekt med ldget och byggnaden som ursprungsomraden.
Fastigheten podngsattes utifrdn faktorerna i foregaende stycke. Inférandet av poédngsystemet
var tdnkt som en kontrollatgird av klassificeringen. Vid eventuellt avvikande resultat skulle

fastigheten klassificeras om. Resultatet frin analysen av poidngsystemet var foljande:

>135=A
13-10=B+
99-6=B
<6=C

1.2 Problemanalys

Med bakgrund av den sammanstillning som JLL gjort sedan tidigare blir det intressant att
undersoka hur andra aktorer gér tillvdga. Noteras bor att sammanstillningen gjordes ar 2000
och har séledes 15 ar pd nacken. Oerhort mycket har hunnit hinda pd marknaden pa den tiden
bade vad betriffar arbetssitt och efterfragan pa marknaden. Detta mérks och illustreras

ganska vél av ordalydelser som “Forekomsten av bredband &r ocksa ett plus”.



Informationsanskaffningen ser idag helt annorlunda ut med internet och datasystem som
mdjliggor hantering av storre datamangder. Detta medfor att nyttan av klassificeringen ser
annorlunda ut och anvdndningsomradena skiftar. De parametrar som végs in vid
klassificeringen bor dven de ha éndrats. Internet ér idag en sjédlvklarhet och ett snabbt
bredband &r nu snarare helt avgdrande 4n ett plus. Att forsoka fa en bild av vilka parametrar

som viger tyngst idag blir darfor intressant betrdffande klassificeringen.

Att pd ndgot sdtt prata om A-, B- och C-fastigheter dr idag vanligt inom branschen, det ér
darfor intressant att det &nda tycks rada stor oklarhet kring de olika begreppen. Gustav
Lundkvist pd JLL har sjélv sex érs erfarenhet frdn branschen men upplever det dndé inte som
sjalvklart hur begreppen anvinds och tolkas. Med denna oklarhet kring klassificeringen 1
atanke finns det ett tydligt behov av en kartldggning dver rddande praktiker och ramverk. Gor
andra stora aktorer klassificeringar for sina eller andras fastigheter och i sddana fall hur?
Vilka parametrar véiger de in i sina klassificeringar? Vad upplever aktorer dr det huvudsakliga
syftet med klassificeringen av fastigheter? Sker klassificeringen separat for lage eller gors

sammanvigda klassificeringar for fastigheterna?

Det ér givetvis inte helt enkelt att sortera in det fulla fastighetsbestandet i tydligt definierade
klasser. Det &r ménga olika parametrar som spelar in och som maste vigas mot varandra.
Olika egenskaper hos den specifika fastigheten sa som dess geografiska placering, dlder och
historia gér dven att dessa parametrar viiger olika tungt. Aven fastighetens utformning vad
giller andel kontor, butik, restaurang och vriga ytor gor att olika parametrar virderas olika
hogt. Arbetet ror enbart kommersiella kontorsfastigheter men vissa avgransningar kommer att

goras dven inom denna kategori for att underldtta och konkretisera arbetet.

Nagot som kommit starkt de senaste aren ir miljoklassade fastigheter. Aven om denna
uppsats inte &mnar fordjupa sig i detta &mne kan det ses som en viktig del av en mer
overgripande klassificering. Véiger man idag in en fastighets miljoklass i en mer dvergripande

klassificering och i sa fall hur?

Risken med att aktdrer har olika syn pé klassificeringen &r att kommunikationen kompliceras
och analys kan misstolkas och forsvaras. Risken dr dven att aktdrer tror att deras syn ér den

vedertagna och risken for missforstand okar da ytterligare.



1.3 Syfte

Att undersoka hur olika foretag inom fastighetssektorn inom Goteborgsomradet anvéinder sig
av fastighetsklassificering gillande kommersiella kontorsfastigheter samt vad de har for syn
pa denna. Arbetet &mnar dven fora en diskussion kring en mer enhetlig klassificeringsmetod

och eventuella effekter av en sadan.

1.4 Fragestillningar

Studien dmnar svara mer konkret pd de tvd inledande frigestdllningarna samt fora en

diskussion och analys av den tredje fragestéllningen.

1. Vilka olika tillvigagangssatt samt riktlinjer finns och anvinds idag for klassificering
av kommersiella kontorsfastigheter?

2. Vad upplever aktdrer i branschen att det huvudsakliga syftet dr med att klassa
kommersiella kontorsfastigheter?

3. Vilket vérde skulle finnas for aktorer i branschen med en enhetlig
klassificeringsmetod for kommersiella kontorsfastigheter och hur skulle en sadan

utformas?

1.5 Avgrinsningar
Studien undersoker klassificering av kommersiella kontorsfastigheter i Goteborg. Fokus
ligger pé att kartldgga hur klassificeringen ser ut idag och vilka riktlinjer som finns och

praktiseras.

Arbetet dmnar ej ta fram en ny branschstandard for klassificering av kommersiella
kontorsfastigheter men kommer didremot fora en diskussion kring en sadan och dess for- och
nackdelar. Data insamlas i huvudsak genom intervjuer med personer i fastighetsbranschen. De
personer som intervjuas jobbar inom olika sektorer av fastighetsbranschen, det &r

fastighetsigare, fastighetskonsulter samt branschorganisationer.

Denna studie undersoker enbart kommersiella kontorsfastigheter. Begreppet kommersiella
fastigheter definieras i regel som allt forutom bostader”, det vill sdga efter anvandning som
kontor, industri, hotell, butiker (inklusive kopcentrum) (Lind Lundstrém, 2009). Enligt

definitionen blir kommersiella fastigheter &r ett véldigt brett begrepp. Da det dr ovanligt med



renodlade kontorsfastigheter riknas till kommersiella kontorsfastigheter de fastigheter som

utgors av en visentlig andel kontorslokaler.
1.6 Disposition
Arbetet dr indelat 1 foljande sex kapitel:

Inledning: Bakgrundsbeskrivning, problemanalys, syfte och studiens avgrinsningar.

Teori: Tidigare forskning och tidigare studier inom omrédet.

Metod: Val av metod som gjorts for rapportens utformning.

Empiri: Resultatorienterat kapitel av studien dar insamlad data frdn de genomforda

intervjuerna presenteras.
Analys: Den bearbetade empirin frin det tidigare kapitlet diskuteras och analyseras.

Slutsats: I det avslutande kapitlet av studien redogors for de viktigaste resultaten i relation till

de inledande forskningsfrdgorna.



2. Litteratur

Teorin dr ett av grundelementen i rapportens uppbyggnad, ddr tidigare forskning inom
omrddet presenteras for ldsaren. Det dr viktigt att olika teorier tas upp, jamfors samt kritisk
granskas sd att en bred helhetsbild presenteras for ldsaren. I studien kommer vi, for
begreppet fastighet, hdlla oss till den definition som ges av Jordabalkens forsta och andra
kapitel. Fastighetsklassificering utgdr i grund och botten ifrdn ett
fastighetsvdrderingsperspektiv. Fastighetsklassificeringen, med sitt helhetstdnk, har till
uppgift att géra en virdering gemensamt utifran bdde ldge och sjdlva fastigheten. Ddremot

skiljer teorin pd de tva begreppen varfor teorikapitlet kommer att vara indelat i olika delar.

2.1 Virdering av fastigheter

Att bara forklara vad vdrde dr kan vara en tillrdckligt komplicerad uppgift i sig. Enligt
Lantméteriet och Méklarsamfundet (2013) avses vérdeteori ha till uppgift att forklara varfor
vérde uppstér i den allménna grundldggande ekonomiska teorin. Vérdet blir en funktion av en
rad faktorer som alla paverkar virdet pa fastigheten och faktorerna paverkar olika starkt

beroende pé situationen. Vidare sa kan till virderingssituationen tvd viardebegrepp anknytas:

1. Marknadsvérdet
2. Avkastningsvirdet

Marknadsvérdet ar starkt kopplat till bytesvirdet vid en eventuell Gverlatelse mellan tva
aktorer. International Valuation Standard Committee (2011) har bidragit med nedanstaende

definition av marknadsvérde:

“Market value is the estimated amount for which a property should exchange on the date of
valuation between a willing buyer and a willing seller in an arm’s legnth transaction after
proper marketing wherein the parties had each acted knowledgeably, prudently and without

’

complusion.’

Avkastningsvérdet definieras som nuvirdet av framtida nettodverskott och ar starkt kopplat
till fastigheters forvantade framtida avkastning. Just virdet blir i det fallet véldigt knutet till
personen eller foretaget som i dagslédget har kontroll 6ver fastigheten och dess kompetens att i
framtiden bidra med avkastning. Aven aktuella finansierings och beskattningssituationen

paverkar avkastningsvérdets storlek (Lantméteriet och Méklarsamfundet, 2013).
6



Lind och Lundstrom (2009) pratar om marknadsvirdet och dess centrala del 1 beslutsfattandet
av kommersiella fastigheter. Vad som driver omfordelningen av fastighetsinnehav mellan tva
aktorer &r relationen mellan nuvarande och potentiella innehavares avkastningsvéirden och
marknadsvirden. Sa ldnge en fastighets innehas av en aktor antas avkastningsvérdet vara

storre dn marknadsvérdet.

2.1.1 Kommersiella fastigheter

Virdebildningen av kommersiella fastigheter &r, likt andra typer av tillgdngar, beroende av
faktorer som styr utbudet och efterfrdgan (Lantméiteriet och Miklarsamfundet 2013). Faktorer
som har storst padverkan &r faktorer hinforda till omradet samt fastigheten. Den viktigaste
virdepaverkningsfaktorn for kommersiella fastigheter dr liget, och dess pdverkan har olika
styrka beroende pa vart i landet man befinner sig. Néarhet av liknande fastigheter (kluster) kan
vara en annan avgorande faktor. Tillgdngligheten spelar d&ven den stor roll for ldgets paverkan.
Fastighetsanknutna faktorer kan ocksa forklara virdevariationer mellan olika kommersiella
fastigheter. Tomtens areal, byggrittens storlek, typ av bebyggelse, upplatelseform ar exempel

pa faktorer som paverkar virdet. Markens paverkan beror till storsta del av dess anvindning.

2.2 Varderingsmetoder

Forst ndr man har kartlagt vad syftet bakom sin virdering dr — att méta marknadsvirdet eller
avkastningsvirdet — kan valet av virderingsmetod paborjas. Det finns manga redan framtagna
metoder for vérdering. I de efterfoljande styckena 2.2.1, 2.2.2 samt 2.2.3 presenteras de tva
mest relevanta metoderna frén Lantméiteriet och Miaklarsamfundet (2013): Ortsprismetoden

och Nuvirdesmetoden.

Lantmaéteriet och Méklarsamfundet (2013) dr en vanlig forekommande referens nér det
kommer till att forklara olika varderingsmetoder. Bland annat anvénds litteraturen av Ceder
Ericson (2010) i kandidatarbetet “Virdering av kommersiella fastigheter med
kassaflodesmetoden” . Gabrielson Sandwall (2004) utgéar ocksa fran Méklarsamfundet i sitt
arbete "Hur gadr fastgihetsbolag tillviiga vid virdering” . Med det frekventa anvindandet av
Miklarsamfundet som referens i tidigare arbeten blir det naturligt att dven i1 denna studie

Maiklarsamfundet som referens.



2.2.1 Ortprismetoden

Underlaget for metoden blir olika jimforelseobjekt inom det omrdde dér fastigheten man
vérderar dr beldgen. Ortprismetoden kan grovt indelas efter hur de priser som noterats vid
tidigare kop relateras till olika faktorer. For att skapa en sé pass tillforlitlig prisinformation
som mojligt jamfors priser for liknande objekt inom omradet. Man pratar om att det ar viktigt
att ta fram ett standardiserat matt for att enklare jamfora objekt d4 en fastighet &r ett
heterogent tillgdngsslag och den ena sillan dr den andra lik. Om det existerar bra
jamforelseobjekt inom ett omrdde blir ortprismetoden den mest anvéndbara for att uppskatta
marknadsvirdet for fastigheten. De vanligaste nyckeltalen ndr man pratar om géllande

ortprismetoden Ar:

1. Bruttokapitaliseringsfaktorn — Ett medeltal skapas genom kvoten av
jamforelseobjektens kopeskilling och bruttohyra, som sen multipliceras med
fastighetens bruttohyra for att fi fram marknadsvérdet.

2. Nettokapitaliseringsprocenten — Ett medeltal tas fram genom kvoten av
jamforelseobjektens kopeskilling och bruttohyra, som sen multiplicerats med
fastighetens driftnetto for att rdkna fram marknadsvérdet.

3. Kopeskillingskoeffcienten — Medeltalet frén kvoten av jaimforelseobjektens
kopeskilling och taxeringsvirdet multiplicerats med det angivna taxeringsvérdet for
fastigheten.

4. Kr/m? bruksarea — Kopeskillingen fran jamforelseobjekten summeras for att skapa ett
medeltal. Darefter multipliceras fastighetens bruksarea med det framridknade

medeltalet for att hitta marknadsvirdet.

Viktigt att tdnka pd vid anvéndning av ortprismetoden ar att metoden utgér fran helt identiska
jamforelseobjekt. I praktiken existerar ndstan aldrig dessa typer av fastigheter utan det ar
viktigt att hantera egenskapsskillnader mellan de olika objekten samt hur stor betydelse
tidsfaktorn har. Vilket av standardiseringsmétten ovan som slutligen anvénds vid varderingen

styrs till storsta del av vilken fastighet som ska vérderas samt tillgdngen till data.

2.2.2 Nuvardesmetoden

Metoden &r en vérderingsmetod dér den framtida nyttan har ett centralt fokus. Metoden
bygger till exempel pa kassafloden fran fastigheten som virdeberiknas (diskonteras) tillbaka

till varderingstidpunkten. Den utgar frén att man 6ver kalkylperioden berdknar in och
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utbetalningar for hela perioden. Det ar viktigt med sé korrekta prognostiserade betalningar
som mojligt. Varje ars netto diskonteras sen tillbaka till varderingstidpunkten. Restvirdet vid
kalkylperiodens slut behdver dven det diskonteras tillbaka. Metoden &r kvalificerad samt
véldigt vanlig bland vérderare. Den kan anvindas vid sévél marknadsvarde- som

avkastningsviardebeddmningar.

2.2.3 Sammanvigning av ortpirs- och nuvirdetsmetoden

Det ér vanligt att anvdnda bada de ndmnda metoderna vid vardering av kommersiella
fastigheter. Det negativa med det blir att tyvérr visar oftast de bada metoderna vildigt olika
resultat. Den diskussionen som efterfoljer blir vilken av metoderna som ska anvéndas. Vilken
metod blir den betydande eller ska man helt enkel vilja ett medelvarde? Om slutresultatet
skiljer sig nimnvirt bor man i forsta hand undersoka varfor resultaten visar olika. Beroende
pa resultatet av fragestillningen bestimmer man sig for vilken av metoderna man anvénder.

For att underlétta finns det enklare frigor att anvidnda. Till exempel:

1. Hur ménga fastigheter finns i ortsprismaterialet samt hur homogena ar dem?
2. Hur sékra dr hyresuppgifterna, driftkostnaderna och hur séker dr bedomningen av

kalkylrdntan nar nuvirdetsmetoden anvinds?

2.3 Ligesteori

Den enskilt viktigaste egenskapen for en fastighets virde édr dess lage. Det kommer av det
enkla faktum att laget for en fastighet &r bestimt medan en byggnad kan renoveras, anpassas
eller rivas om det vid en given tidpunkt dr ekonomiskt forsvarbart. Forhallandet mellan dessa
tvd kan dock skilja. Hyran for ett hus (eller andra byggnader) dr en sammantagen hyra, dir
ena delen tillhor marken och den andra byggnaden sjilv (Marshall 1890). Teorin om det
urbana ligets virde striacker sig sdledes langt tillbaka. Marshall redogor for flera
grundldggande principer pa omradet i sin bok Principles of Economics fran 1890. Han
konstaterar vidare att den sammantagna hyran for en, for ldget, oldmplig byggnad ej kan
overstiga hyran for 14get, med mer &n den fulla hyran for byggnaden forutsatt att den varit
placerad pé en lamplig plats. Med det menat att byggnader kan enbart uppna sina fulla

potential om de &r lokaliserade pa en ldmplig plats.

Medans Marshall redogor for de ekonomiska fundamenten bakom avkastning, investering och

utbud-efterfragan finns det dnnu tidigare forskning pa omradet ekonomisk lokalisering pé
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vilken Marshall bygger flera av sina resonemang. Mycket av den tidiga forskningen skedde i
Tyskland och hade ett 6vervigande fokus pa jordbruk eller industri med enklare berdkningar
for kostnadseffektivisering. En av dessa var Johann Heinrich Von Thunen, i sin bok Der
isolirte staat (eng. Isolated State). Har redogdr Von Thunen for hur olika grodors virde och
transportkostnad avgor hur ldngt ifrén stadskérnan de odlas. Von Thunens gor sina
berdkningar utifran en isolerad stat dér all mark &r lika bordig och inga transporter i form av
floder eller tag existerar. I centrum ligger en stad dér all niring forutom jordbruk &r centrerad.
Aven om dessa teorier kan tyckas ligga 1ang ifrdn dmnet for denna uppsats, eller den viirlden
vi lever i, lagger de 4nda grunden for ekonomisk lokalisering och den forskning som skall

folja.

Vidare visar Von Thunen att det, under hans antaganden, kommer bildas cirkuldra omraden
kring staden dédr olika jordbruk kommer att ske beroende pa dess virde och transportkostnad,
dessa kallas ofta for Thunens ringar. Den produktion som har stort virde i forhéllande till
volym kommer att produceras i de yttre ringarna medan produktion med 14gt virde i
forhallande till volym kommer att produceras néra staden. Vérdet pd produkten kommer att
vara oforidndrad oavsett om den producerats ndra eller l&ng ifran staden. Detta betyder, allt
annat lika, att en produkt producerad lang fran staden kommer konkurreras ut av samma

produkt om den produceras néra, vilket gor mark néra staden mer attraktiv.

Thunens sitt att se pa stadens och dess omnejds framvéxt liknar mycket den koncentriska
stadsplaneringsmodell, d4ven kallad cirkelmodellen, som Burgess presenterade 1925 (Rodrigue
et al, 2013). Aven denna byggde pa cirkulira zoner som skapas runt stadskirnan som Burgess
kallade Central Business District (CBD). Med denna modell var Burgess en av de forsta att
undersoka lokaliseringsmonster pa en intra-urban niva. Modellen togs forst fram for att
undersoka sociala klasser i amerikanska industristaider men har kommit att anvindas pa en
bredare niva for att forklara stdders uppbyggnad. De fem zonerna som omgérdar CBD ir i
ordning fran mitten: industrier, dldre bostadsbebyggelse, 1dginkomst-bostidder, medelinkomst-

bostéder och i utkanten av staden hdginkomst-bostéder.
For att fdnga upp manga av de faktorer som 6versdgs av den koncentriska modellen, vad

betréffar transport och knutpunkter for transport, utvecklades nya modeller. Ett exempel pa

detta dr Hoyts sektormodell.
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Figur 1. Kdlla: http://www.jstor.org/stable/1026055

Modellen behéller cirkelformationerna fran den koncentriska modellen men menar att
homogena zoner kommer bildas dér liknande och relaterad verksamhet kommer att ligga nira
varandra. Transportmdjligheter frin CBD kommer dven pdverka hur dessa sektorer ser ut och

hur langt ifrdn CBD de ligger (Harris och Ullman 1945).

En ytterligare utveckling av dessa modeller ar flerkdrnsmodellen av Chauncy D. Harris och
Edward L. Ullman frn 1945. Hér begrénsar man sig inte till en stadskdrna kring vilken
staden utvecklas utan man pekar pa att en stad kan ha flera storre eller mindre stadskdrnor
(Outlaying Business Districts, OBD). Dessa kan antingen ha funnits sedan staden anlades
eller véxt fram i takt med att staden vuxit och ett 6kat behov av specialisering uppkommit. I
Figur 1 illustreras de tre olika modellerna och dess innehéll. Harris och Ullman presenterar

fyra faktorer som gemensamt leder till uppkomsten av OBDs och differentierade distrikt inom

en stad.

1. Vissa verksamheter krdver specialiserade lokaler.
Liknande verksamheter, med vissa undantag, tjédnar pa att vara lokaliserade nira varandra.

Vissa verksamhetsfranskilda verksamheter skadas av att vara lokaliserade nira varandra.

Lol

Vissa verksamheter har inte rad att betala de hoga hyror som géller for de mest

eftertraktade lokaliseringarna.
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2.4 Referensram

Négra tidigare studier inom klassificering av kontorsfastigheter har ej pafunnits men det har
gjorts flera intressanta studier p4 omrddet fastighetsvirdering och ldgesteori. Nedan foljer en
kort sammanfattning av de utvalda arbeten inom dessa omrdden som utgor referensram for

detta arbete.

2.4.1 Fastighetsvirderingsstudier

I arbetet Utvecklingsmdjligheter inom Due Diligence i fastighetstransaktioner fran KTH
berdrs anvandningen och mojligheterna med att gora s kallade Due Diligence vid
fastighetsforvirv. Processen avser att granska en tillgdng infor en transaktion for att minimera
riskerna med forvirvet genom att uppticka brister och kontrollera tillgdngens egenskaper
(Strand 2014). Strand for en diskussion kring mdjligheterna med en mer standardiserad Due
Diligence-process. Arbetet visar pa ett visst motstdnd mot detta bland de tillfragade men dven
pa vissa fordelar. Asikter som presenteras ir bl.a. att helt eller delvis standardiserad Due
Diligence-prosess skulle 6ka jamforbarheten mellan olika projekt och ge mer léttolkade

resultat.

Ett annat intressant arbete ar Utveckling av miljobyggnad - en analys av argdrdsalternativ
frdn LTH. I arbetet ser man 6ver miljoklassificeringssystemet Miljébyggnad och undersoker
dess funktionalitet och eventuella forbattringsomréden. Arbetet har ett stort fokus pa det
aggregerade klassificeringssystem som certifieringen utgér ifran vid klassning i KLASSAD,
BRONS-, SILVER- respektive GULD-nivd. KLASSAD innebar att indikatorn &r bedomd
men inte uppndr kraven for BRONS. BRONS motsvarar myndighetskrav i den mén det finns,
annars branschpraxis. Nivdn for GULD motsvarar biésta tillgingliga teknik vad géller
miljoméssig hdllbarhet som kan anses kommersiellt gangbart. SILVER-nivan ligger
déremellan (Ericson Larsen 2013). Dessa nivéer refererades till som D-, C-, B- respektive A-
niva i den forskning som ligger till grund for systemet. En diskussion fors kring {for- och
nackdelarna med ett sddant system och vilka foljder det far for anvdndandet och
funktionaliteten. Enligt Ericson Larsen (2013) finns det ett problem med klassificeringen da
vissa parametrar dr ligesbetingade och dé svéra att atgérda for fastighetsdgaren. Metoden ér
dven uppbyggd sa att ingen parameter helt kan forbises (se 4.1.3) vilket enligt forfattarna gor
att den kan upplevas som en hérd betygssittningsmetod. Vidare konstateras fordelen med att
ingen parameter kan forbises helt vilket man kan gora i andra certifieringssystem enligt

forfattarna.
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Miljoklassningssystemet Miljoklassad Byggnad, som sedermera blev Miljobyggnad,
utvecklades i1 samarbete mellan forskare pd KTH, Chalmers, Hogskolan i Givle och IVL samt
foretagen Ramboll och Kemi & Milj6. Arbetet, som resulterade i forskningsrapporten
”Miljoklassningen av byggnader — Slutrapport april 2008 (Glaumann et al., Boverket 2008),

finansierades av Formas och en rad foretag (Bygga-bo-dialogen 2010).

2.4.2 Ligesstudier

Idag dr det ett faktum att viarderingen av en fastighet lokaliserad i de centrala delarna av ett
samhille &dr en helt annan &n den for en liknande fastighet utanfor stadskérnan, men dven
mindre avstdnd kan vara helt avgdrande. Beroende pa fastighetens andamal kan vérdet skilja
kraftigt frdn en gata till en annan. Genom &ren har flera studier gjorts for att forsoka forklara
de underliggande ekonomiska avvédgningarna for etablering och vilka egenskaper som utgor
ett “bra lage”, dels ur ett makroperspektiv men dven inom ett snivare geografiskt omréde, s.k.

mikrolidgen.

Flera studier som snuddar vid &mnet for denna uppsats har gjorts vid KTH i Stockholm. I
arbetet Omrddeseffekter av ett renoveringsprojekt i Stockholm CBD fran 2015 undersoks
effekten av ett stort renoveringsprojekt i utkanten av CBD. I arbetet dras bland annat
slutsatsen att projektet har lyft hyresnivan i sitt niromréde och gjort omradet mer attraktivt for
andra aktorer. Man ger dven exempel pa de effekter en placering i utkanten av CBD kan ha.
Ett exempel ges dir en konsult har en kund som, istéllet for att etablera sig i CBD, soker sig
till en fastighet ndgot kvarter lingre norrut pa Sveavigen (utanfor CBD-gréansdragningen) —

dér lokalerna hade mycket béttre standard och hyran var mycket ldgre (Reuteswérd 2015).

I arbetet Hyresgdsters preferenser pa kontorslokalshyresmarknaden fran 2012 jamfors de
parametrar som kopplas till de traditionella lokaliseringsteorierna med parametrar som berdr
foretags statusbyggande. Resultatet av den jamforande undersokningen visar att parametrar
som kopplas samman med de traditionella lokaliseringsteorierna dr av stor vikt men for CBD
och Kista sé dr parametrar knutna till statusbyggande dverordnade de traditionella

lokaliseringsteorierna (Reuteswérd och Sefastsson 2012).

I Goteborg har JLL gjort Omlokaliseringsstudier sedan ménga 4r tillbaka. Av dessa studier

kan man se vilka trender som rader vad géller vad som eftertraktas vid lokalisering till nya
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kontorslokaler. T.ex. kan man se av dessa att det under de senaste tre undersokningarna varit
en nettoflytt till lokaler med kontorslandskap, vilket blivit stadigt populdrare under de senaste
aren. Arbetet visar dven, med viss variation i data, att det foretagen efterfragar vid
omlokalisering i huvudsak &r: Narhet till allmdnna kommunikationer, Hogre Lokalstandard,

Yteffektivisering och att Attrahera kompetent personal. (Marmefelt och Mattson 2014).

Ett exempel dir man har forsokt undersoka och prognostisera mikroldgen for butiker &r RSDs
modell Kolla ldget. Modellen véger in sex olika parametrar som sammantaget ger en poing
for ett specifikt mikroldges mojligheter att generera omséttning for en butik, dir den
maximala podngen dr 100. Modellen har, enligt RSDs Handelsutredning Bdlsta Centrum fran
8 april 2014, nyttjats vid nagra hundratal fall med gott resultat. Parametrarna vigs in olika
beroende pé stadens storlek samt butikens varuslag t.ex. d&rendehandel, shopping etc. De

parametrar som végs in dr:

1. Goda grannar 4. Strékintensitet
2. Konkurrensen 5. Parkering
3. God miljo 6. Kollektivtrafik

Figur 2 visar hur stor vikt de olika parametrarna ges beroende pa stadens storlek for
drendehandel

Maxpodng, darendehandel
100%

90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%

10%

Liten stad Mellanstor stad Storstad

B Grannar MStrak W Milj6 ®Konkurrens M Parkering m Kollektivtrafik

Figur 2. Kdlla: Handelsutredning Bdlsta centrum 8 april 2014, RSD
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Utover att podngen anvénds for att avgora ett specifikt mikroldges attraktivitet ger de dven en
referensram for ett centrums mojlighet att bli framgangsrikt. Enligt modellen krévs en poéng
om 50 eller hogre for nyetablering. Ett centrums “A-strdk”™ bor dven ha en podng om 60 eller

hogre samt att centrumet bor ha minst en eller tva 14gen med en poidng om 70 eller hogre.

2.5 Kritik

Mycket av den forskning som presenteras i detta arbete géllande ldgesteori dr gjord med andra
verksamheter dn kontor i dtanke. Den tidiga forskningen hade stort fokus pa lantbruk och
industri, vilket faller sig naturligt d4 detta vid den givna tidpunkten var de drivande faktorerna
for ekonomin. D4 den stora servicesektorn i Sverige vuxit kraftigt forst under de senaste
artiondena saknas det en gedigen teori for lokalisering av kontor. I den fortsatta
argumentationen anvinds teorierna utifran deras grundldggande idéer vilka kan anses allmént

applicerbara.

Vad betréffar videringsteorin kan viss kritik riktas mot det faktum att den inte hér fullt
applicerbar pa Aimnesomradet. Aven fast fastighetsklassificering i grund och botten utgar frn
ett fastighetsvirderingsperspektiv ska man vara medveten om hur man ser pé vérdet av en
fastighet inom det teoretiska omradet. En fastighetsanknuten véirderingsparameter kan véldigt
specifikt forklara variationer i virdering av olika fastigheter, men behover inte bli applicerbar

pa att definiera vad en A-fastighet ar.
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3. Metod

I detta metodkapitel redogors for det tillvigagdangssdtt som anvdnts for att, pd bdsta sdtt,
besvara studiens fragestdllningar. For att kunna besvara den forsta frdgestdllning om vilka
tillvigagangssdtt och praxis som anvinds idag for klassificeringar dr det av stor vikt att
samla in sa mycket relevant information som mojligt. Att det idag finns fa standarder inom
branschen okar ytterligare behovet av att fa med sa manga infallsvinklar som méjligt. Detta

for att pa bdsta sdtt kunna belysa och gora en trovdrdig kartldggning over hur det ser ut.

3.1 Metodval

3.1.1 Forskningsansats

Bryman och Bell (2007) pratar om tv4 varianter av teorier som man kan utga fran vid
skrivandet av en studie. Dessa ér deduktiv eller induktiv teori. Deduktiv teori innebér att
hypoteser skapas utifran teorier och induktiv teori innebér att teorier skapas utifran
observationer. Denna rapport utgar inte frdn nagra hypoteser och ar séledes ej av deduktiv
karaktédr. Dé arbetet heller inte syftar till att ta fram ndgon teori utifran de observationer som
gors kan den heller inte helt sdgas utgé fran induktiv teori. D4 studien &r av explorativ
karaktdr dar analys och diskussion kommer ske utifran de observationer som gors vad géller

klassificeringen, kan rapporten dndé anses utgd fran en induktiv forskningsansats.

3.1.2 Undersokningsmetoder

For att genomfora sin undersokning behover studiens undersékningsmetod bestimmas. Da det
idag inte finns mycket framtagen forskning inom just fastighetsklassificering behover arbetet
forsoka fa in sa mycket relevant information som mojligt for att skapa en bra grund att sta pa.
Detta i enlighet med vad Patel och Davidson (2013) sdger om explorativa undersokningar.
Forfattarna pratar om att det finns “luckor” inom kunskapsomradet som metoden dr menad till
att tdcka. Avsaknaden av forskning kring fastighetsklassificering stimmer bra in pa den
beskrivningen. D& denna undersdkningsmetod innebér att man vill hitta kunskap som ska
ligga till grund for vidare studier &r det viktigt med idérikedom och kreativitet, samt att man

anviander flera olika tekniker for att samla in informationen (Patel och Davidson 2013).
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3.2 Datainsamling

3.2.1 Intervjuer

Nér man utgar frén att infinga en persons verbala uppfattning om ett problem bor
datasamlingen ske genom intervjuer enligt Collis och Hussey (2003). Vidare finns det ménga
fordelar med intervju som insamlingsmetod. En klar fordel &r att tillgangen till information &r
av direkt relevans for rapporten. Det ger dven en djupare forstaelse dd man kan anpassa
fragorna till varje individuell person. Genom intervjuer ges ocksa mdjligenheten att tolka
respondentens svar genom till exempel kroppssprak. En negativ aspekt med intervjuer &r att
det dr en tidskrdvande insamlingsmetod (Bjorklund och Paulsson 2012). Det faktum att detta
arbete omfattas av en tidsram medfor att tidsaspekten kommer utgdra en begrinsning vad

giller antalet intervjuer som kan genomforas.

Da syfte ér att kartldgga hur aktorer i branschen gor idag kommer dessa data att samlas in

genom intervjuer med personer med fastighetsexpertis. Respondenterna far redogora for deras
och eventuellt sitt foretagssynsitt. Ett visst fokus kommer dven att ldggas pa kvantitativa bitar
for att 6ka jimforbarheten i den insamlade datan samt 6ka mdjligheten att presentera vara data

pa ett tydligt sétt.

3.2.2 Kvantitativ & Kvalitativ data

Bryman och Bell (2007) pratar om tvé stdrre och mer overgripande metoder vad betriffar
informationsanskaffning. Den ena &r en kvantitativ metod och den andra dr en kvalitativ
metod. Kvantitativ metod innebér jamforelser mellan olika experiment och kontrollgrupper.
Kvalitativ metod inriktar sig mer pa ett subjektivt forhallningssitt. Eftersom studien har
utformats sa att data skall samlas in i form av intervjuer kraver detta ett subjektivt
forhallningssitt da syftet blir att identifiera den allménna verbala uppfattningen om
fastighetsklassificering. Informationsanskaffningen for denna rapport kommer séledes i
huvudsak vara av kvalitativ karaktér. Kartliggningen av klassificeringen kommer att goras

utifran de svar som ges vid de olika intervjutillfdllerna.

Vid intervjutillfillerna kommer &ven fragor av kvantitativ karaktir att stdllas. Respondenterna
genomforde tre olika rankingdelar i intervjun. Detta fOr att kunna gora nagra enklare
kvantitativa jimforelser mellan de olika aktorerna. Daremot kommer inga statistiska test att

genomforas for att testa den insamlade kvantitativa data.
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Fokus kommer istillet ligga pé att undersdka om négra tydliga tendenser i respondenternas
svar kan identifieras. Huvuddelen av metoden kommer alltsé att vara av kvalitativ karaktér

med kvantitativa inslag.

3.2.3 Primir- & Sekundirdata

I arbetet kommer primérdata savél som sekundirdata att anvéndas. Primédrdata i form av
intervjuer med aktorer inom branschen och sekundirdata i form av litteraturstudier, artiklar,
rapporter, tidskrifter och tidigare forskning pa omradet. Primirdata far anses fordelaktigt
framfor sekundirdata dd primir kan anpassas till arbetets syfte och fragestillningar
(Bjorklund och Paulsson 2012). Da insamlingen av data i huvuddel bygger pa intervjuer

medfor det att primédrdata far en storre vikt dn sekundérdata i rapportens uppbyggnad.

3.2.4 Litteraturstudie

Data som hidmtas genom litteraturstudier &r sa kallad sekundérdata, det vill sdga att
uppgifterna har framtagits 1 annat syfte dn det for denna studie. En litteraturstudie
genomfordes for att undersoka vad som tidigare har skrivits inom forskningsomradet. Det blir
intressant for rapportens utformning att jamfora hur teorin ser pa en hogt véarderad fastighet
och jamfora det med hur klassificeringen gar till praktiskt. Det dr viktigt att ndr man genomfor
en litteraturstudie &r medveten om att information kan vara vinklad och att det i mesta fall inte

ar heltdckande. (Bjorklund och Paulsson 2012).

3.2.5 Utgangspunkt for analys

I det foregdende teorikapitlet presenterades tidigare forskning inom béade lagesteori och
virdering av kommersiella fastigheter. Aven tidigare studier inom relevanta omréden
introducerades. Langre fram i arbetet kommer empirin att analyseras och diskuteras i
analyskapitlet med utgdngspunkt i den presenterade teorin. I och med att det inte finns ndgon
tidigare specifik forskning framtagen rorande fastighetsklassificering blir det svarare att skapa
de “naturliga” kopplingarna mellan resultatet och teorin. Ddrav kommer inte all presenterad
teori att anvdndas under analysen. Diremot r all framtagen teori i studien av relevans da de

ger ldsaren en bredare insyn inom omrédet.

3.3 Urval

Respondenterna valdes ut i samrad med Ove Krafft, handledare pd Handelshogskolan i

Goteborg, och Gustav Lundkvist, kontaktperson pé JLL.
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Grundvalet utsdgs utifrn vilka objekt som ansdgs vara relevanta for studien dar bade Ove och
Gustav bidrog med bra kontakter pa flera av bolagen inom branschen. Fastighetsbolag,
fastighetskonsulter, intresseorganisationer samt akademiker inom fastighetsekonomi
kontaktades forst via mail och totalt kontaktades 20 olika aktorer. Med de aktorerna som
svarade ja bokades en personlig intervju in. Med de vars tid inte rickte till bestdmdes att ett
frageformuldr skulle konstrueras och skickas dver via mail. Totalt genomfordes elva
personliga intervjuer med uthyrare, fastighetskonsulter och personer pa dvergripande
positioner. Vidare kontaktades tre respondenter som arbetade pa branschorganisationer och

konsultbyraer via mail. Mailkontakt togs 4ven med Hans Lind, professor pd KTH.

For att f& prata med rétt person inom varje foretag beskrevs studiens syfte och fragestillning
for foretaget. Sedan bads om att fi prata med den som var ansvarig for uthyrning bland

fastighetségare, analytiker pd konsultfirmorna eller ndgon med 6vergripande kunskap.

3.4 Utformning av intervjuunderlag

Intervjuunderlaget delades upp i tva delar. Eftersom var grundfragestéllning &r att undersoka
huruvida aktorer anvinder fastighetsklassificering var det nddvéndigt att skilja pa foretagets
standarder och respondenternas personliga asikter. I den forsta delen av intervjun utgér
fragorna fran att foretaget har en standard rorande klassificering av fastigheter. Om foretaget
inte har tagit fram ndgon sddan standard genomfors ej den forsta delen utan respondenten far
direkt svara utifrin sina egna asikter i den andra delen. Fragornas utformning var av liknande
karaktdr oavsett om respondenten svarade utifrdn foretaget eller sina egna asikter.
Respondenterna far dven redogora for om de brukar skilja pa ldge och byggnad vid

klassificering eller om de brukar viga samman dessa till en gemensam klassificering

For att underlétta analysen av kartliggningen av klassificeringen konstruerades tre stycken
olika “rankingtest”. Dessa gick ut pa att respondenten fick ranka olika faktorer som denna
ansdg vara viktiga for det totala resultatet vid en klassificering. Den viktigaste parametern
enligt respondenten fick rank 1. Om nigon parameter ansdgs helt orelevant for bedomningen
av rankingobjektet angavs ingen siffra. Om parametrar ansags vara lika viktiga mottog de
samma rank. Dérigenom bestdmdes inte skalan i forhand utan fortsatte uppat efter hur
respondenterna rankade. Testerna inneholl bdde ranking av delmarknader, ranking om

parametrar inom delmarknaden (gatuadress, hyresnivd, parkering etc) och parametrar
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relaterade till byggnaden. Den sista delen av intervjun bestar av mer 6ppna diskussionsfragor

dér respondenten sjélv reflektera och ge sin subjektiva syn pa det hela.

3.5 Intervjustruktur och genomforande

Under skrivandets gang genomforandes en rad intervjuer med utvalda respondenter. Alla
utom en av de personliga intervjuerna genomfordes av bada forfattarna. Detta da intervjuer
med tva intervjuare har léttare for att fanga upp de viktiga dsikterna fran respondenterna
(Collis och Hussey 2003). Intervjuerna var av semi-strukturerad karaktdr. Detta betyder att
fragor hade formulerats pa forhand men att det dven fanns mdjlighet under intervjun att stélla
foljdfragor. Da studiens undersdokningsmetod dr av explorativ karaktér sattes
intervjuestrukturen till semi-strukturerad d& det mdjliggor diskussion utifrédn vad
respondenten svarar samt ger dem som haller i intervjun mdjlighet att anpassa fragorna under
intervjuns gang. Att kunna stélla foljdfrdgor samt anpassa fragorna efter intervjuns gang dkar

sannolikheten att {4 in ritt information for studiens syfte (Bjorklund och Paulsson 2012).

Varje intervjutillfille inleddes med att syftet med rapporten forklarades, s att inga
missforstand skulle uppsta. Fragorna stélldes en at gangen, men i och med den semi-
strukturerade karaktéren pé intervjun, avbrots aldrig respondenterna utan de fick prata fritt.
Det gjorde att vissa av frdgorna inte behovdes stéllas d4 de blev svarade pa genom andra svar.
Om négon fraga hade besvarats till viss del genom en annan fraga stélldes en foljdfriga for att
pa sé sitt verkligen forsdkra sig om att fa ut rétt information frén respondenterna. For att
underldtta sammanstéllningen av studiens resultat och den kommande analysen stélldes alltid
fragan om att {4 spela in i borjan av varje tillfille. Om respondenten var det minsta tveksam
till inspelning respekterades det och istdllet fordes noggranna anteckningar. Genomforandet

tog ungefdr 30-60 minuter beroende pa vem som intervjuades.

3.6 Intervjuade personer och foretag

Genom datainsamlingen har aktorer inom fastighetsbranschen intervjuas. For att f4 en s pass
bred bild som mojligt med flera olika infallsvinklar har respondenter frin flera olika
kategorier inom branschen valts ut. Respondenterna har delats in i tre olika grupper; uthyrare,

analytiker och “personer med dvergripande ansvar”.
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3.6.1 Uthyrare
3.6.1.1 Platzer - Christina Cedérus Olauson

Platzer AB bildades redan 1969 och dr idag ett av de ledande fastighetsbolagen inom
Goteborgsomradet. Som afférside har Platzer att “Fran en ledande position skall Platzer
effektivt med miljohénsyn och hog kvalitet utveckla och forvalta kommersiella fastigheter i
Goteborgsomradet till nytta for kunder, medarbetare och dgare”. Idag innehar Platzer ett

fastighetsbestdnd pa 415 000 kvm kommersiella lokaler. (Platzer, 2015)

2015-05-07 intervjuades Christina Cedérus Olauson. Christina &r Uthyrningschef hos Platzer
och har varit det sedan oktober 2014. Innan dess arbetade hon pa JLL som Associate Director
Leasing. Totalt har Christina ver tio drs erfarenhet fran fastighetskonsultsbranschen och kan
darfor ge nyttig information fran ett fastighetskonsultsperspektiv pé fastighetsklassificering
overlag. Foretaget Platzer dr ett intressant foretag att intervjua d4 de enbart specialiserat sig pa

Goteborgsomradet.

3.6.1.2 JLL - Rickard Lindkvist & Jennie Frost

Jones Lang LaSalle (JLL) dr en global fastighetskonsultsfirma med ursprung i London. JLL
erbjuder vérlden Over strategiska tjdnster till dgare, investerare och hyresgéster som vill géra
bittre affarer pa fastighetsmarknaden. Foretaget assisterar genom att ge rddgivning inom
transaktioner, uthyrning, hyresgéstrepresentation, detaljhandelsutveckling, analys och

vérdering. (JLL, Annual Report 2012)

Rickard och Jennie jobbar som Leasing Agents pa JLL i G6teborg. Intervjuerna genomfordes
separat pa samma dag, 2015-05-10. Bada tva har 1ang erfarenhet fran fastighetsbranschen och

kan bidra med bred och djupgdende information angadende kommersiella kontorsfastigheter.

3.6.2 Analytiker
3.6.2.1 Platzer - Marcus Gyllestdl

Marcus ér fastighetsanalytiker och intervjuades 2015-05-07. Han har arbetat pa Platzer sedan

ett halvar tillbaka. Han har totalt varit i branschen i 3,5 ar.

3.6.2.2 JLL - Gutsav Lundkvist
Gustav ér analytiker pd Goteborgskontoret med inriktning mot marknadsanalys. Han
intervjuades samma dag (2015-05-10) som Jennie och Rickard pa JLL och har likt de andra

respondenterna 1dng erfarenhet och kan bidra med bra synpunkter.
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3.6.2.3 Newsec - Anders Rydstern

Newsec ir aktiva inom Analys och Vérdering, Transaktionsradgivning, Corporate solutions,
Uthyrning, Forvaltning, Teknisk service & Drift, Rekrytering & Interimslosningar samt
Kommunikationsrddgivning. Foretaget levererar konsulttjanster till bade fastighetsigare,
investerare och lokalanvéndare. Foretaget dr ett partnerforetag som grundades 1994 och ir en
del av Strongholdkoncernen. Idag bedrivs verksamheter inom sex ldnder i Norra Europa.
Arligen genomfors dver tusentals uppdrag for kund och foretaget forvaltar upp emot 1500
fastigheter inom sina marknader. Foretaget stravar efter att genom stora volymer, lokal
nédrvaro samt bredd och djup inom sina verksamheter erhélla stor kunskap om

fastighetsmarknaden i norra Europa. (Newsec, 2015)

Anders Rydstern &r regionansvarig for varderingsverksamheten i Goteborg och har arbetat pa
Newsec sedan oktober 2013. Intervjun genomfordes 2015-04-30. Anders har tidigare varit
verksam inom Savills, CBRE, Deloitte, Anderson Global Corporate Finance och Catella och
har totalt varit i branschen sedan 1985. Med sin gedigna kompetens och langa erfarenhet blir

Anders kunskap ett nyttigt tillskott till rapportens datainsamling.

3.6.2.4 NAI Svefa - Hans Hurtig

Foretaget Svefa bildades ur Lantmiteriverket som hade svart att kombinera rollen som
myndighet med den da vixande konsultverksamheten inom vérdering. 1995 stod Svefa
Svensk Fastighetsvirdering pa egna ben och idag ingar man i det internationella nitverket
NAI Global. Svefa har en bred kundkrets och ar verksamma pa orter runt om i hela Sverige.
Idag bedriver man konsultverksamhet inom rddgivning, viardering, analys, samhillsbyggnad,

fastighetsutveckling, transaktioner, uthyrning och fastighetsinformation. (NAI Svefa, 2015)

Hans Hurtig jobbar som fastighetsanalytiker inom virdering pa Svefa. Han har varit anstélld
pa Svefa sedan 1998. Han har dven tidigare jobbat som fastighetsanalytiker och har varit
verksam inom branschen i 25 &r. Hans intervjuades pa Svefas kontor vid Nya Ullevi i
Goteborg, 2015-05-05. Hans kan med sitt virderingsperspektiv bidra till nddvandig

information for kartliggningen av fastighetsklassificering inom Goéteborgsomradet.

3.6.3 Personer med dvergripande ansvar

3.6.3.1 Wallenstam - Peder Wahlgren

Affarsidén for Wallenstam &r “att utveckla och bygga samt kdpa och silja fastigheter i utvalda
storstadsregioner med 1dngsiktig hallbarhet for ménniskor och foretag”. Foretaget grundades 1
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Goteborg ar 1944 och dger 1 dagsldget ungefar 220 fastigheter i Stockholm, Géteborg och
Helsingborg. Wallenstam vill erbjuda ett kvalitativt utbud samt strévar efter att fastigheterna
ska utvecklas och forvaltas pa ett hdllbart och 16nsamt sdtt och pa sé sétt skapa virdetillvéxt.

(Wallenstam, 2015)

Wallenstam blir en naturlig del av rapportens datainsamling da foretaget valt att koncentrera
sitt kommersiella fastighetsbesténd till Goteborgsomradet. I Goteborg dr man en av de storre
aktorerna och utvecklare av lokalmarknaden. Utbudet av fastigheter dr koncentrerat till
Goteborgs innerstad och ndromraden. P4 Wallenstam intervjuades Peder Wahlgren, Ansvarig
for foretagets kommersiella bestand i Goteborg. Intervjun dgde rum 2015-13-05 pa
Wallenstams kontor. Peder borjade pd Wallenstam 1999 och har arbetat bade som

lokaluthyrare och Regional Manager. Han har varit i branschen sedan 1990.

3.6.3.2 Vasakronan - Torbjorn Hugosson

Vasakronan startade ar 1992 och dr idag Sveriges storsta fastighetsforetag. Foretaget har ett
overvigande fokus mot kommersiella kontors- och butikslokaler. Ar 2008 gick Vasakronan
och AP Fastigheter samman under namnet Vasakronan. Detta efter att AP Fastigheter kopt
samtliga aktier i Vasakronan av svenska staten. Idag forvaltar man kommersiella fastigheter i
Stockholm, Uppsala, Goéteborg, Malmo och Lund. Den 31 mars 2015 forvaltade man 185

fastigheter runt om i Sverige och totalt 2,5 miljoner kvadratmeter. (Vasakronan, 2015)

Med sin position som Sveriges storsta fastighetsbolag med en tydlig inriktning mot
kommersiella fastigheter blir Vasakronan en viktig och intressant aktor for detta arbete. Pa
Vasakronan intervjuades Torbjorn Hugosson, Business Manager sedan april 2012. Intervjun

dgde rum 2015-05-07. Torbjorn har flera ars erfarenhet frén branschen.

3.6.3.3 Hemfosa - Jessica Thornander

Hemfosa édr ett relativt ungt fastighetsbolag som grundades 2009. Foretaget har som mal att
dga, forvalta samt utveckla fastigheter och genom att aktivt delta i transaktionsmarknaden
skapa virde. Foretaget har valt att inrikta sig mot ett fatal omraden, déribland kommersiella
kontorslokaler. Utvecklingen har gétt fort och idag har man etablerat ett stabilt bestdnd av
kommersiella kontorsfastigheter. Den 31 december 2014 uppgick det totala fastighetsvardet
till 27,1 miljander SEK. (Hemfosa Fastigheter, 2015)
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Pa Hemfosa intervjuades Jessica Thornander, Regionchef Vist, 2015-05-08. P4 Hemfosa har
hon varit Regionchef sedan november 2011 och har varit i branschen sedan 1994. Hemfosa
som &r en relativt ny aktdr pd marknaden blir intressant att intervjua for att fa deras bild av
dagslidget. Vidare koncentrerar sig foretaget pa att etablera kommersiella kontorslokaler i
tillvixtkommuner vilket gor att det blir intressant att se vilka parametrar de védger in nér de

klassar fastigheter i dessa typer av ytteromraden.

3.6.3.4 GoteborgsLokaler - Anders Wigartz

Foretagets vision lyder “GoteborgsLokaler gor géteborgarens vardag enklare”. Man forvaltar
kommersiella lokaler for butik, kontor och kommunal verksamhet. Lokalerna som foretaget
dger ar till storsta del lokaliserade vid stadsdelstorg inom Gdéteborgs kommun. Foretaget dr en
del av Lokalklustret som i sin tur dr heldgt av Goteborgs Stad. Goteborgslokaler dr en av
Goteborgs storsta fastighetsforvaltare med 485 000 kvim kommersiella ytor. Av den totala
ytan dr 170 000 kvm forvaltat av Goteborgslokaler, varav resterande 315 000 kvm &r

externforvaltat med annan dgare. (GoteborgsLokaler, 2015)

Intervjun med Anders genomfordes 2015-04-22 pé GoteborgsLokalers kontor i Garda. Anders
jobbar som affarsutvecklare och har varit pa foretaget sedan februari. Han har varit i
branschen i snart 18 &r och blir darfor intressant for oss att intervjua di han besitter bred
kunskap om dmnet och har 14ng erfarenhet. Goteborgslokaler som foretag blir intressant med
tanke pa deras koppling till Goteborgs Stad samt att de endast forvaltar kommersiella

fastigheter.

3.7 Ovriga kontakter
Ovriga respondenter hade inte mojlighet att avsitta tid for intervju, varken personlig eller dver
telefon. D4 deras kunskap dnda ansags viktig for studien genomfordes intervjuer istéllet via

mail. Ett intervjuunderlag skapades och skickades via mail som respondenterna tog del av och

skickade tillbaka med ifyllda svar.

3.7.1 KTH - Hans Lind

Hans Lind &r Professor pA KTH inom fastighetsekonomi och &r en av de ledande inom
omrédet. Lind har genom &ren givit ut flera bocker och publicerat ménga artiklar pa omrédet.

Att f4 med ett akademiskt perspektiv pd dmnet ansags viktigt for en bredare syn pa
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problemdiskussionen vad betréffar syftet med klassificeringen och vilka positiva/negativa

effekter en mer enhetlig syn skulle kunna ha for branschen.

3.7.2 Fastighetsigarna - Rikard Ljunggren

I dagslédget har Fastighetsdgarna ungefar 17 000 medlemmar och verkar for en vél fungerande
fastighetsmarknad. Fastighetséigarna, med sin rikstdckande organisation, driver fragor bade pa
riksnivd samt lokal niva. Organisation dr d&ven med och paverkar internationellt, genom
deldgarskap 1 European Property Federation (EPF) dr Fastighetsdgarna med och bevakar
samt paverkar beslut som tas inom EU. Kontakt togs med Rikard Ljunggren, niringspolitisk
ansvarig pa kontoret i Goteborg. (Fastighetsdgarna, 2015) Fastighetsdgarna, som den breda

branschorganisationen de &r, blir en intressant aktor att intervjua.

3.7.3 Sweden Green Building Concil - Catarina Warfvinge

SGBC ir en medlemségd ideell forening 6ppen for organisationer inom fastighets- och
byggsektorn. Féreningen har som mal att vara med och paverka miljon samt hillbarheten
inom sektorerna. Foreningen grundades av tretton olika foretag frén fastighetsrelaterade
foretag, diribland JLL, DTZ, Akademiska Hus, Fastighetségarna med flera. Féreningen &r
sedan oktober 2011 fullstindig medlem i World Green Building Council. Genom
medlemskapet kan utbyte med andra Green Building Councils samt ett mer intensivt
samarbete med styrelsen i World GBC mojliggoéras (Sweden Green Buildning Concil, 2014).
Pa SGBC kontaktades Catarina Warfvinge som arbetar som teknikchef.

3.7.4 Sammbhillsbyggarna, SEPREF - Karin Witalis

Med ungefar 5000 medlemmar utgdér Samhillsbyggarna en branschovergripande ideell
nétverksorganisation. Organisationen bildades 2013 genom en sammanslagning av ddvarande
Lantmaétarnas- och Fastighetsekonomernas Riksforeningar (ASPECT) och Vig- och
Vattenbyggarnas Riksforbund (SVR). Medlemmarna ér civil- och hogskoleingenjorer, bade
studerande och yrkesmén, med samhillsbyggnadinriktning (Sammhaéllsbyggarna, 2013).
Karin Witalis, till vardags Head of Research pa DTZ, och ordférande for SEPRE kontaktades.

Karin har arbetat i branschen sedan 1996.
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3.8 Kallkritik

3.8.1 Validitet

Det &r viktigt for rapportens uppbyggnad att fragorna ar klara och tydligt formulerade. Pé sa
vis minskar man risken for missforstand och graden av validitet 6kar. Till exempel kan
respondenten vid en kvantitativ metod med enkétfrdgor gissa om denne inte vet svaret pa en
fraga. Genom en kvalitativ metod med intervjuer minskar man risken for missforstdnd. Med
ett fysiskt mote dr det lattare att marka om respondenten dr siker pd sina svar eller mer
trevande. Genom de fysiska intervjuerna kunde de kvantitativa delarna forklaras noggrant sa
respondenterna inte behovde gissa vad de skulle géra. Inom ramen for en semi-strukturerad
intervjuform ges ocksa mojligheten att stélla foljdfradgor och be om fortydliganden, vilket 6kar
validiteten genom att forfattarna ytterligare kan forkunna sig om exakt vad respondenten

menar med ett visst svar (Bjorklund och Paulsson 2012).

3.8.2 Reliabilitet

Enligt Collis och Hussey (2003) &r det viktigt att ha intervjuobjektets eventuella subjektivitet i
atanke. For att 0ka reliabiliteten i arbetet dr det viktigt att skilja pa nér intervjuobjektet svarar
utifran sina egna tankar och nér denna svarar som en representant for sitt foretag. Darfor
strukturerades intervjun utifrén tva delar, en del ndr respondenten svarar utifrdn foretaget och
en nér denna svarar utifrdn personliga dsikter. Detta for att enklare arbeta med problemet
kring intervjuobjektens subjektivitet. Uppdelningen ska tydligt framga vid intervjutillfallet for
att inga missforstand skall uppstd. Aven om denna grinsdragning gors tydligt finns det alltid

en viss matt av subjektivitet nir en person intervjuas (Collis och Hussey, 2003).

De fordelar som finns med att gora intervjuerna vid ett fysiskt mote maste vigas mot den
okade inverkan som intervjuarna kan ha pa respondenten, den sa kallade intervjueffekten. Det
ar minga saker som kan pédverka ett intervjuobjekt vid en intervju, t.ex. parternas personkemi,
stamning, kldder osv. Att forsoka bemdta samtliga intervjuobjekt pa ett liknande sétt &r ett sétt
att motverka denna inverkan. Ett stort urval av intervjuobjekt inom varje aktorskategori kan
dven vara bra for att skapa en sa pass objektiv bild som mojligt (Bjorklund och Paulsson

2012).
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3.8.3 Mojliga felkiillor samt alternativ metod

En viktig punkt vad géller den kéllkritiska delen &r hur bra killorna dr. I och med att en
kvalitativ studie genomfors blir inte rapporten béttre &n dess kéllor. Det dr darfor viktigt att
man bedomer kvalitén fran kéllorna man anvénder sig av, bade vad géller intervjuobjekten

samt dldre teorier inom dmnet.

Négot som har stor paverkan pa datainsamlingen &r forfattarnas egen forméga att hélla i en
intervju. Ju bdttre man dr pé att halla i en intervju, desto bittre och mer relevant blir data som
man far ut (Collis Hussey 2003). Under intervjuernas gdng mirktes en viss skillnad pa de
forsta tillfdllena och de sista. Man bor darfor ha med i1 berdkning att data som har samlats in ar
av olika kvalité beroende pa var i processen som intervjun genomfordes. Detta dr nagot som
minskar tillforlitligheten for rapportens resultat och &r nagot som bor tas hansyn till vid

resultatanalysen.

Vad giller rankingen som genomfordes av de olika aktdrerna dr det en persons egna asikter
om vilka parametrar som dr viktigare samt vilka delmarknader som har en viss klassificering.
I stort sett alla respondenter i datainsamlingen upplevde det svért att placera ut rétt ranking for
de olika parametrarna och de upplevde att utplacering blev “tagen frén hoften”. Man ska
dérfor vara forsiktig med att dra allt for skarpa slutsatser utifran resultaten fran denna
datainsamling. Rankingen hade blivit mer tillforlitlig om flera respondenter hade deltagit och
resultatet kunnat sékerstéllas statistiskt. For att gora detta hade mer tid behovt laggas pa att
identifiera, kontakta samt intervjua flera aktorer inom branschen vilket ej rymdes inom

tidsramen for studien.

En alternativ metod hade kunnat vara att i rankingdelen ha en forbestdmd skala som
respondenterna skulle fatt ritta sig efter. Aven da respondenterna tyckte det var svart att
genomfora rankingdelen i dess nuvarande form hade en rankingdel med forutbestdmd skala
ocksa kunnat uppfattas som svér. En variant hade varit att ha en 1-5 skala for de olika
testerna. Risken med det systemet blir att respondenterna mojligen maste ge samma rank till
tvd olika faktorer som den vid en flytande skala hade kunnat ranka olika. Risken hade d& varit
att respondentens dsikter inte hade framstills lika tydligt och att respondenten tvingas att ge
ett visst svar. Man hade ocksa kunnat exkludera rankingdelen och endast fanga in den verbala
uppfattningen hos respondenterna och 14tit dessa tala mer fritt angdende &mnet. Man hade da

fokuserat pd att ha en mer 6ppen diskussion, mojligt formaterat om intervjustrukturen till en
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Oppen struktur. Att enbart forlita sig pd den verbala uppfattningen hos de olika aktdrerna
skulle gora rapporten mindre tillforlitlig dd det finns ménga olika parametrar som péverkar

vad respondenten svarar vid intervjutillfillen (Bjorklund Paulsson 2012).
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4. Empiri

I denna del av studien presenteras en genomgang av det insamlade intervjumaterialet. Som
utgangspunkt kommer den data att presenteras som sen ska utgora grunden for analysen och
diskussionen i senare delar av arbetet. Féretag och respondenter finns beskriva i det tidigare

metodkapitlet och intervjufrdgorna till de olika aktorerna dr beskrivna i appendix 8.3.

4.1 Klassificeringar i dagslaget

Vid intervjuerna framkom att inget av de foretag vi besokte hade gjort ndgon nedskriven
sammanstéllning for hur foretaget skulle ta fram sina klassificeringar. I ndgot fall hade
foretagen en intern klassning men ingen nerskriven definition for denna. Ett exempel ér
Wallenstam som grovt klassade sitt fastighetsbestdnd i A- och B-fastigheter. Vasakronan
anvénde sig indirekt av klassificering genom en matrismodell dér fastighetens
lagesklassficering jimfordes mot en klassificering for fastighetens standard. Detta gjordes for

att identifiera fastigheter dér standard och ldge inte var i samklang, vilket ansdgs onskvirt.

Av de 11 intervjuade personerna svarade 8 att de klassade lage och fastighet helt separat. 2
personer svarade att de dels anvénder sig av en gemensam klassificering ddr man véger in
bade ldge och skick men dven skiljer pa det i vissa sammanhang. Endast en person uppgav att

denne i huvudsak anvinde sig av en gemensam klassificering.

Genomgdende noterades att samtliga intervjuade aktorer var bekanta med klassificeringar
géllande ldge for kommersiella fastigheter. Det mest grundliggande var att man pratar om A-,
B- och C-ldgen dir A i stort motsvarade CBD. Vidare ska ocksa ndmnas att det forekom ett
antal egna varianter pa lagesklassificeringen for att ytterligare specificera vissa omraden.
Bland annat forekom beteckningar s& som AA, AB, B+, D etc. Vad géller fastigheter var
respondenterna inte lika familjdra med anvidndandet av klassificeringen, med vissa undantag.
Nér det kommer till fastigheten skiljde anvindandet hos respondenterna. Alltifran aktdrer som
inte alls hort talas om det, till aktdrer som hort begreppet ndmnas i vissa sammanhang till
aktorer som anvander det 1 sitt dagliga arbete. Noterbart var att &ven om manga av aktdrerna
inte hade erfarenhet av att anvénda klassificering for fastigheter hade de personliga asikter om

vad en A-fastighet skulle innebéra och hade latt for att fora en diskussion angdende dmnet.
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4.1.1 CBD och delmarknader

Idag finns branschdvergripande definitioner for vad som riknas till CBD respektive Central
for Malmo, Goteborg och Stockholm. For Malmo tog man dven fram en definition for vad
som skall ridknas till omradet Véstra Hamnen och for Goteborg gjordes en definition for Norra
Alvstranden - Lindholmen. Dessa definitioner togs fram 2011 av The Swedish Property
Research Forum (SEPREF) i samarbete med bl.a. de stora fastighetskonsulterna. Skilet till att
man arbetade fram dessa definitioner var enligt Witalis for att utlindska aktorer upplevde den
svenska fastighetsmarknaden som svaranalyserad. “Innan SEPREF tog fram en
branschstandard anvinde konsultbolagen olika avgrinsningar av de olika delmarknaderna.
Detta ledde till forvirring bl.a. vid métning av vakans. Miter man dver olika omraden kan en
vakansgrad pa 8% vara lika rétt som 13% for samma omrade. Detta ledde till att den svenska

marknaden blev svaranalyserad.”

4.1.2 Marknadsrapporter

Idag ges rapporter ut lopandes av de storre fastighetskonsulterna och andra aktorer i
branschen. Dessa har nagot olika fokus men d&mnar alla att analysera marknaden och ge en
bild av hur framtiden ser ut for olika delmarknader (Fastighetsnytt 2015). I dessa rapporter
anvénds olika klassificeringar for ldgen. Ljunggren pa Fastighetsigarna i Goteborg menar pa
att det kan vara praktiskt att schablonisera marknaden pa detta sétt. “Det kan skapa en
overblick dver ett nuldge och méta en utveckling dver tiden som dr intressant att f6lja — dels
vakansgrad och dels hyresutvecklingen. Det speglar ju hur staden vixer, var det upplevs vara
mest attraktivt att vara lokaliserad for en verksamhet”. Som branschorganisation uppger
Ljunggren att de inte har ndgon given linje kring lagesklassificeringen, dock har deras
systerorganisation Region MittNord tidigare givit ut rapporter éver kontorsmarknaden i deras
region. I dessa har man anvint sig av A, B, C, respektive externldgen for att dela upp

marknaden.

Ett annat exempel pa en liknande uppdelning gors av NAI Svefa i sin rapport Fokus 24 Orter.
Hair delas marknaden for kontor in i A-, B- respektive C-ldgen. For Stockholm, Malmé och

Goteborg har dven AA-ldgen anvénds for de mest attraktiva omradena.

4.1.3 Miljocertifieringar

Det finns idag ett flertal miljocertifieringar pé den svenska marknaden. Den organisation som

idag samordnar dessa olika certifieringar d&r Sweden Green Building Consil (SGBC). SGBC
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har valt ut fem olika certifieringssystem som idag &r de mest anvinda pd den svenska
marknaden. Dessa dr EU GreenBuilding, BEEAM SE, LEED, CEEQUAL och Miljobyggnad.
De olika systemen ér utformade pé olika sitt och dr sprungna ur olika marknader. Av dessa
fem &r de fyra forsta internationella certifieringar medan miljobyggnad ér utformad utifran

svenska byggregler och forhallanden (sgbc 2015).

Det faktum att Miljobyggnad &r utformad efter svenska byggregler och har en relativt enkel
certifieringsmetod gor den intressant att anvdnda som benchmark vid diskussion kring en mer
allmén klassificering. Det dr dven en relativt ny klassificeringsmetod som blivit allt mer

populdr och som fortsatt dr foreméal for forskning och utveckling.

For Miljobyggnad gar klassificeringen till enligt foljande.

Indikatorer i 2.0 Aspekter Omraden Byggnad

1 Energianvandning BRONS Energianvandning BRONS
2 Varmeffektbehov BRONS

Effektbehov BRONS Energi BRONS
3 Solvarmelast SILVER
4 Andel av energislag GULD Energislag GULD
5 Ljudklass GULD Ljudkvalitet GULD
6 Radonhalt SILVER
7 Ventilationsstandard SILVER Luftkvalitet BRONS
8 Kvavedioxid BRONS BRONS
9 Fuktsakerhet GULD Fukt GULD Innemiljo SILVER
10 Termiskt klimat vinter BRONS

Termiskt klimat BRONS
11 Termiskt klimat sommar SILVER
12 Dagsljus SILVER Dagsljus SILVER
13 Legionella SILVER Legionella SILVER
14 Dokumentation av byggvaror GULD Dokumentation GULD

Material GULD

15 Ufasning av farliga amnen SILVER Utfasning SILVER

Figur 3. Kdlla: www.sgbc.se

Aggrigeringsmodellen ser nagot olika ut beroende pé vilken fastighet som klassas. Man
anvénder sig av delvis olika parametrar for nyproduktion, befintlig fastighet samt ombyggnad.
Certifieringen kan alltsd goras for savil befintliga som nyproducerade fastigheter. Enligt
Warfinge fungerar aggrigeringsmodellen enligt foljande. I det forsta steget ges varje
parameter (indikator) en klassificering. I nésta steg delas dessa in i aspekter, hér antar varje
aspekt virdet av den lagsta klassificeringen for de indikatorer som ingar i denna. Vidare delas
dessa in 1 omraden, dven hér antar omradet vérdet av den ldgsta klassificeringen fran de
aspekter som ingar. Denna klassificering hojs dock ett sndpp om summan av de hogra

klassificeringarna &r lika eller fler 4n den/de ldgsta. Av detta foljer att omradet “Material”
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antar klassificeringen GULD och inte SILVER i exemplet ovan. For den slutgiltiga
klassificeringen for byggnaden dr det ater den ldgsta klassificeringen for omradena som

avgor.

4.2 Vad iar syftet med klassificeringar idag?

Utifrén respondenternas svar ar det upplevda syftet med klassificeringen olika beroende pa
vad for typ av arbetsuppgifter som respondenterna har. Uthyrarna till exempel diskuterade
klassificeringen utifran ett tydligt hyresgistperspektiv medan analytiker och personer med
overgripande ansvar diskuterade utifran ett mer analytiskt perspektiv. Till exempel anvdnder
analytiker klassificeringen vid vérderingssituationer eller marknadsanalyser. Uthyrare & andra
sidan anvénder klassificeringen for att klassa in objekt efter kundernas efterfrégan. Bl.a.
ndmndes, frdn uthyrarsidan, att men kan anvinda klassificeringen for att prata mer objektivt
om en fastighet med dess fastighetségare. En fastighetségare kan ha svart att se objektivt pd
delar av sitt eget bestand, med hjélp av klassificeringen kan man dé diskutera fastighetens
egenskaper och malgrupp pa ett mer objektivt sitt. Bland de personer som hade dvergripande

ansvar ndmndes utvecklingsarbete som en viktig del i klassificeringens syfte.

Vad som var vanligt forekommande under intervjuerna var, frdn samtliga parter, att man
tryckte pé vikten av jamforbarhet med en klassificering. Med en klassificering kan olika
aktorer inom branschen tala samma sprak och pa sa sétt ha en gemensam verklighetsbild som
grund att std pa. Med en 6kad jdmforbarhet kan arbetet underlittas bade utifran

uthyrningssidan och analyssidan.

4.3 Avvaganden for Kklassificeringar

Reaktionen fran ménga av respondenterna var att denna del av intervjun, dér de aktivt skulle
delta och ranka de olika parametrarna, var svar att genomfora pa ett tydligt sitt. Manga
upplevde det svart att avgora skillnaden mellan hur viktiga vissa parametrar ar jamfort med
andra. Respondenterna upplevde att de kunde gora rankingen i grova drag snarare &n att de
hade en klar asikt om exakt vilken vikt som lades pé olika parametrar. Det blir darfor svart att
dra allt for drastiska slutsatser utifran svaren, ddremot ger det en indikation for vad men
rankar hogt respektive 14gt vid en klassificering. Momentet ledde &ven till en del diskussion
dér respondenten oftast redogjorde for hur man resonerade vid rankingen. Diskussioner fordes
bl.a. kring vilka delmarknader som utvecklas starkt och vilka som tappar i attraktivitet. Aven
dessa resonemang blir en del i resultatinsamlingen for denna rapport.
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4.3.1 Delmarknadsklassificering — Figur 4

Om det var nagot av klassificeringsmomenten som respondenterna ansag vara enklare &n de
andra var de ndr man skulle klassificera delmarknaderna utifrdn deras liage. De fick helt enkelt
ange vilken klassificering delmarknaderna skulle ha utifran hur de sjidlva hade klassificerat
dem. De intervjuade ombads att anvénda deras egna skalor, varfor vissa “mellansteg” dok upp
som klassificeringar. Daremot var alla respondenterna familjira med begreppen A-, B- och C-

lagen.

Resultatet fran klassificeringen presenteras nedan i figur 1 och som det visar s ér
respondenternas svar relativt homogena. De omraden dér svaren skiljer mest ar
“Jarntorget/Masthugget/Majorna”, “Stampen/Garda/Heden -"och “Lindholmen Science
Park”. Inom dessa omraden finns béde klassificeringar frdn A- och B-niva representerade.

Ovriga omréden ir respondenterna ganska eniga om.
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4.3.2 Rank inom delmarknaden — Figur 5
Respondenterna fick ranka olika parametrar efter hur viktiga de ér vid en eventuell
klassificering av delmarknaden. Parametrarna forklarar vad som, inom delmarknaden, gor

laget till antingen ett attraktivt eller oattraktivt lage.
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Samtliga respondenternas svar pa den andra rankingdelen syns i figur 5, se appendix. En
viktig detalj dr att flera respondenter valde att dela upp rankingen i attraktiva ligen och
mindre attraktiva ldgen. Detta dérfor att man upplevde att svaren skiljde beroende pé vilket
lige man diskuterade. Gatuadress var ett tydligt exempel som gavs stor vikt ndr man
diskuterade CBD men inte ansags lika relevant ndr man pratade om ytteromrdden. Thornander
var en av flera respondenter som delade denna uppfattning. I ett A-ldge kan till exempel
gatuadress vara en la och i ett B-liige blir parkering och skyltlige bittre”. Overlag anses
gatuadress, hyresniva och nérheten till kollektivtrafiken viktiga enligt rankingen. Just
hyresnivan var nagot som bade Gyllestal, Whalgren och Lindkvist menade pa att man kunde
anvénda for att “géd bakvdgen” och klassificera. Helt enkelt lata marknaden styra vad man ér
beredd att betala och klassificera dérefter. En parameter som genomgéende féar hog rank,
alltsd ansags oviktigt, av respondenterna var naturskont lige. Ovriga parametrar har en vildigt

stor spridning i sina rank och darfor blir det svért att sdga nagot definitivt utifran resultatet.

4.3.3 Ranking for fastigheten — Figur 6

Liknande ranking genomfordes for att bedoma vilka parametrar som viger tyngst in vid en

klassificering av fastigheten, ldge exkluderat.

Detta moment upplevde de flesta som svarast. Utfallet visas i figur 6, se appendix. Overlag
svarade respondenterna vildigt olika, och det dr inte ménga slutsatser som kan dras utifran
resultatet. De tvd parametrarna som fatt rakt igenom 14g ranking, alltsd ansetts som viktigast,
ir “byggnadens élder/tid sedan renovering” samt “yteffektiva lokaler”. Ovriga parametrar har
en bred skala av svar. Det dr heller ingen parameter som genomgéende har fatt hoga
rankingar. Utan alla olika parametrar har varit viktiga utifrdn hur olika respondentern valt at

tolkat rankingen.

4.4 A- respektive C-fastighet

For att forsoka fa en tydlig bild av vad som distingerar en A-fastighet fran en C-fastighet fick
respondenterna svara pd foljande tva fragestéllningar. Med A- och C-fastighet &syftades i
detta fall en fastighet av hogsta respektive lagsta klassificering. For varje svar listas de

punkter som minst en respondent angav som svar pa respektive fragestillning.
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Vilka egenskaper anser du vara absolut nédvindiga for en A-fastighet?
» Hog standard pé installationer
« Vilskott/Tilltalande ytterskikt
+ Flexibilitet i fastigheten
+ Centralt beldgen
» Bra kollektivtrafik
+ Kontorskluster

« Status

Vilka brister leder till att du klassar en fastighet som en C-fastighet?
» Enkel teknisk standard
« Daligt omrade
« Daligt med liv runtom fastigheten
* Brister i underhall
+ Lag takhojd
« Dalig kollektivtrafik

+ Beldgen bland sdmre fastigheter

4.5 Miljocertifiering allt viktigare

En punkt som ingen ansag som absolut nddvindig for en A-fastighet idag var att fastigheten
hade ndgon form av miljocertifiering. Huvudparten av respondenterna ansdg dock att detta
kunde bli fallet inom en relativt snar framtid. Det som gjorde att man inte ansag det som en
nddvindighet idag var att man, @n sé lange, i relativt liten omfattning miljoklassar befintliga
fastigheter. Det dr dock ndgot man &r 6verens om kommer 6ka i framtiden och en utveckling
som vi ser redan idag. Lundkvist och Lindkvist trodde att man inom en 5-10 arsperiod kan se
miljocertifiering som ett krav for en A-fastighet, i takt med att befintliga fastigheter klassas i
storre omfattning. Aven Hugosson ir dvertygad om att miljocertifiering kommer vara ett krav
1 framtiden for en A-fastighet. Han menar pa att det &r en stor kundgrupp som kriver detta
som man tappar ifall man inte kan erbjuda miljocertifierade fastigheter. Han kopplar dven
miljocertifieringen till kvalité och menar att en miljocertifiering dven innebér en

kvalitéstampel for fastigheten, vilket genererar en hdgre betalningsvilja hos kunden.
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4.6 Gemensam branschstandard

En vattendelare vid intervjuerna var fragan kring genomforbarheten i att implementera en
branschstandard for fastighetsklassificering. Négra respondenter menade bestdmt, av olika
skél, att det inte var mojligt. Det vanligaste argumentet for detta var att marknaden é&r allt for
snabbrorlig. Man konstaterar ett en geografisk gréins inte kan halla for evig tid utan dr nigot
flytande, det som dr ett B-ldge idag ar kanske ett A-l4ge ett ar senare. Lind varnar dven for
riskerna med allt for skarpa men godtyckliga geografiska gransdragningar och asyftar de
negativa effekter det far for de som hamnar utanfor gransdragningen. “I grunden tycker jag
det dr en délig och konserverande tanke att bedoma ldgen i stort — det hiinger ju pé vad man
soker.” Detta dr ett synsétt som i viss man fér stod av de uthyrare som intervjuas. Lindkvist
menar att en hyresgist bestimmer ldge utifran deras subjektiva krav och i det fallet 4r inte
huruvida ldget klassas som det ena eller andra av sérskilt stor vikt. Han menar da att en
klassificering for byggnadens skick skulle vara av stdrre nytta. Hugosson pekar vidare pa att
det tagit ménga ar for konsultbyrderna att komma till konsensus for definitionen av CBD och
ar skeptisk till om det 4r mojligt att komma sa mycket langre. Samtliga tillfragade
respondenter anser dock att definitionen av CBD har varit positiv och 6kat jamforbarheten

och medfort att alla aktorer pratar om samma sak.

Witalis har en mer positiv syn pd ytterligare definitioner for klassificering av ldge och tror att
genomforandet av detta inte skulle vara allt for svart. Aven Lundkvist tror att det skulle vara
mojligt att gd vidare med ldgesklassificeringen, med avstamp i de delmarknader som man
redan kommit 6verens om. Han ser mdjligheten i att vid ndgot tillfdlle dela upp de redan
definierade omrédena i mindre omréden och pé sé sdtt dven 1 ett ndsta steg kunna definiera

vad som utgor ett A-ldge respektive B-ldge o.s.v.

Aven vad betriffar fastighetens skick ir 4sikterna delade. Flera av respondenterna anser att
det hade funnits positiva effekter av en mer enhetlig syn pé klassificering efter fastighetens
standard, dock papekar man svérigheten i att gora en rattvis bedomning. For olika hyresgéster
och delmarknader efterfragas olika egenskaper hos en fastighet vilket kan forsvéra en allméin
bedomning. Wahlgren jimf{or problematiken med den klassificering som idag anvinds av
hotell dar vissa krav stélls for att uppna ett visst antal stjarnor. T.ex. kan en pool vara ett krav
for en hogre klassificering dven om det inte dr nagot som efterfragas av gésterna. Det finns
med andra ord en risk att man anpassar sig efter klassificeringskraven snarare efter den

efterfragan som finns pad marknaden. Witalis tror att det skulle vara fullt genomforbart men att
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det skulle krdva mycket obetalt jobb som nédgon knappast skulle vilja ta pa sig. Hon menar
dven att det vore bra om sidana definitioner gors internationellt sa att Sverige inte anvdnder
definitioner som inte stimmer dverens med utlindska. En annan asikt som forts fram ar det
faktum att det skulle kravas kontinuerlig uppdatering. “For varje ar som gér sa blir

fastigheterna ett ir dldre” som en av respondenterna valde att formulera det.

Huvuddelen av respondenterna menar pa att det 6verlag hade varit positivt med en mer
enhetlig syn pa klassificeringen. Med 6kad samsyn okar jamforbarheten mellan
fastighetsbestdnd och olika prestationsmétt pd marknaden. Wigartz konstaterar dock att
fastighetsbranschen, och i synnerhet i Goteborg, idag &r véldigt homogen och hade métt bra
av fler personer som végar tinka nytt och annorlunda. Han menar att ytterligare gemensamma

definitioner kanske inte &r rétt sitt att ga for att uppna detta.

4.7 Skillnader mellan Goteborg, Malmo och Stockholm

Vid intervjuerna har fragorna haft fokus pa Goteborg. For att bredda perspektivet nagot har
respondenterna fatt redogdra ifall det upplever att svaret pa ndgon friga hade varit annorlunda
om man istillet diskuterat Malmé eller Stockholm. Overlag anser respondenterna att det inte
hade varit ngon storre skillnad. Deras syn ar att man anvénder sig av klassificeringen pa ett
liknande sétt och av samma syfte. Nigra punkter lyftes dock som dr hinforliga till skillnader
som finns mellan de olika marknaderna och hur de ser ut. Bl.a. hivdade en respondent att
Stockholms storlek gor att det skiljer ndgot dd man har fler delmarknader. Att forandringar
sker snabbare i Stockholm var ocksé en sak som lyftes fram, samt att mikrolégen kan vara av

annu storre vikt 1 Stockholm jimfort med Goteborg eller Malmo.
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5. Analys

I detta avsnitt kommer intressanta resultat fran empirin att lyftas fram och diskuteras. Frdn
empirin foljer att ingen av de aktérer vi pratat med hade ndagon intern sammanstdllning for
hur man skulle gora eventuell klassificering. Respondenterna har ddirav, i huvudsak,
intervjuats utifran sina egna personliga dsikter. Av intervjuerna framgick dven att man sdllan
gjorde en sammanvdigd klassificering for en fastighet utan oftast skiljde pd
ldgesklassificeringen och fastighetsklassificeringen, likt teorin. Man ansag tillexempel att
man kunde ha en A-fastighet i ett B-lige o.s.v. Av detta foljer att analysen kommer att
behandla ligesklassificering och fastighetsklassificering separat.

5.1 Lagesklassificering

5.1.1 Delmarknader

For lagesklassificering finns idag redan négra satta definitioner. Som ndmnts tidigare i
rapporten, har t.ex. organisationen SEPREF tagit fram definitioner for CBD i1 Goteborg. CBD
kan 1 stor utstrackning rakt oversittas till ett A-ldge utifran de svar som givits i denna studie.
Vidare sa gav alla respondenter under intervjuerna intrycket att de var vil bekanta med A-, B-
respektive C-14gen och kunde fora tydliga argumentationer och diskussioner om hur de olika
delmarknaderna skulle klassificeras. Vilket dven syntes i1 utfallet, dir svaren var relativt
homogena. Detta trots att respondenterna enbart utgick fran personliga asikter. Just att CBD
ar definierat sedan tidigare kan vara en av orsakerna till responsgruppen tyckte relativt lika
om vilka omrdden i Gteborg som skulle bedomas som A-ldgen. Sjélvklart fanns det omréaden
dédr man tyckte olika, framforallt vad géller utvecklingen av omrédena. Det var alla aktorer

tydliga med att podngtera, staden Goteborg vixer och fokus flyttas.

Om man ser till de generaliserande stadsplaneringsteorierna finns det paralleller man kan gora
till den légesklassificering som gjorts i denna studie. Om man ser till sektorteorin sdger den
att homogena zoner skall bildas dér likande verksamhet ligger ndra varandra lings de storre
transportvédgarna ut frin CBD. Exempel pd omrdden dér respondenterna anser att man ser ett
skifte vad géller attraktionskraften for kontor 4r Garda och Mdlndals dalgang. Flera
respondenter forklarar denna utveckling med marknadernas fordelaktiga placering lings leden

vilket gor omrddena lattillgangliga med bil savél som kollektivt.
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Ett annat omrdde som pekades ut som ett omrade som gjort resan till/var pd vig emot att bli
ett A-lage var Lindholmen SP. Detta &r ett ldge som béttre forklaras av flerkdrnsmodellen
vilken hédvdar att mindre stadskérnor kan véxa fram 1 takt med ett 6kat specialiseringsbehov.
Lindholmen SPs funktion som ett teknikkluster i Goteborg stimmer vél med denna teori. Vad
som gor Lindholmen SP till ett bra ldge ar starkt kopplat till den kompetens som sitter dir. En
styrka och en svaghet som Hugosson ndmner ndr den fortsatta attraktiviteten i mangt och
mycket hinger pa ett fortsatt intresse fran stora viktiga hyresgister. Faktumet att detta anges
som en viktig faktor vid intervjuerna dr en intressant aspekt for lagesklassificeringen. Det
visar ytterligare pa att ett A-ldge for en intressent kan vara ett sdmre ldge for ndgon annan.
Modellen ger dven utrymme for att stader redan fran borjan kan byggas runt mer én en
stadskdrna. MolIndals relation till Goteborg kan ses ur detta perspektiv vilket i allra hogsta

grad dr en viktig del av Goteborgs kontorsmarknad idag.

Det finns dven viktiga parametrar som inte fangas upp av dessa modeller. Te.x. dr en sddan
sak som forhéllandet mellan var man bor och var man arbetar exogen for dessa
lokaliseringsmodeller. Vid diskussion kring omradet Jarntorget/Masthugget/Majorna ir det en
sak som ndmns av respondenterna, att dessa omraden blir mer attraktiva ur kontorssynpunkt i

takt med att fler vill bo dér.

Som tidigare presenterades i studien fanns omraden med ett bredare spann av svar, till
exempel Lindholmen Science Park, Jirntorget/Masthugget/Majorna och
Stampen/Garda/Heden. Just Lindholmen SP ar ett omrdde diar ménga olika projekt ar igdng
och omradet utvecklas stiandigt. Att klassificeringen skiftade hir kan bero pa att olika aktorer
upplever att utvecklingen har kommit olika 1&ngt, men 6verlag var de dverens om att
Lindholmen véxer mot ett A-ldge. I ljuset av att attraktiviteten for omréadet ligger i dess roll
som ett teknikkluster sdg man tidigare en risk nir manga av de initiala 1&nga hyreskontrakten
gick ut samtidigt, om flera viktiga spelare hade valt att flytta hade det paverkat utvecklingen 1
omradet mycket negativt. Man ansag nu att man hade tagit sig forbi den risken och man hade
dérfor en positiv syn pa att omradet gar mot ett A-ldge. IMM- och SGH-omrédet utvecklas
dven dessa snabbt, men dér kan spridningen i svaren dven bero pa att det ér tre delomraden
som ska végas tillsammans. Inom omradet finns det sdkert bade A- och B-ldgen och dérfor

kan det vara svért att sitta en klassificering dverlag.
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5.1.2 Lage inom delmarknad

Som framgér fran Empiri-delen sé valde flera respondenter att svara dels for ett centralt lidge
och dels for ett mer perifert lage. Man ansag att man lade olika vikt pa olika parametrar
beroende pé vilken marknad man kollar pa. Detta stimmer vl med utgdngspunkten for Kolla
Liaget-modellen som presenteras i teorikapitlet. Ett exempel var parkering som man hade
olika syn pa beroende pé laget. I ett centralt lage stéller man, enligt respondenterna, mindre
krav pa parkering och hogre krav pé tillgidnglighet med kollektivtrafik och det motsatta i
mindre centrala lagen. Viktningen i1 Kolla ldget-modellen gor liknande antaganden om én for
forhallandet liten stad kontra storstad. Resonemangen dr dock med all sannolikhet desamma,

att efterfragan skiljer beroende pa vilken marknad man befinner sig.

Da denna modell visat sig véldigt effektiv pa att projektera attraktiviteten for ett mikro-lige
for butik kan man ténka att en likande modell skulle kunna skapas fér mikro-ldgen for kontor.
En sadan skulle i sddana fall kunna anvindas for att klassificera omrédden inom en delmarknad

dér en viss poédng krévs for en viss klassificering.

5.2 Lagesexluderande fastighetsklassificering

I empiriavsnittet 4.4 redovisas faktorer aktdrerna ansig vara nddvindiga for att en fastighet
skall klassas som en A-fastighet. Tidigare i rapporten under teorikapitlet 2.1.1 presenterades
dven vad litteraturen ansag vara faktorer som hojer virdet for kommersiella fastigheter. Nér
man jimfor respondenternas och den teoretiska utgangspunkten hittar man bade likheter och
skillnader. Lantmaéteriet & Méklarsamfundet (2013) pratar om att liget dr den viktigaste
forklaringsvariabel till virdet av en fastighet. Att i stort sett alla respondenter valt att sérskilja
lage och byggnad nidr de analyserar fastigheter &r ett exempel pd hur pass stor paverkan liaget
har for aktorer inom fastighetsbranschen. Klusterbildning och ldgets tillgdnglighet ar tva
andra faktorer som respondenterna och litteraturen bada féster stor vikt vid for att avgora

fastighetens varde respektive klass.

Som diskuterades i avsnitt 2.5 under kritik finns vissa skillnader mellan teorin och studiens
valda omrade. Ett exempel pa detta dr fastighetens yta. En storre fastighet kommer med
storsta sannolikhet vérderas hogre &n en mindre i ett liknande geografiskt lige, men storleken
behover inte vara avgdrande for en kontorsfastighet ndr man beslutar om dess eventuella
klassificering. Dér handlar det snarare om yteffektiviteten for ytan &n dess storlek vilket
framkom vid rankingen.
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Om svaren var homogena angdende delmarknadsklassificeringen var det raka motsatsen nér
det kom till att ranka de olika parametrarna vid en klassificering av fastigheten. Alla aktdrer
upplevde det svart att avgdra vad som viger tyngst. “Allt dr ju viktigt” som en av
respondenterna sa under genomforandet. En av anledningar till att detta upplevdes svért kan
vara att det inte finns négra definitioner sedan tidigare att utgd ifrén, sd som det gjorde for

delmarknadsklassificeringen.

I empirin klargjordes att byggnadens élder + yteffektiva lokaler var de tva parametrarna som
genomgaende fick lag ranking. Alla de 6vriga parametrarna hade en blandning av bade hoga
och laga rankingpoéng. Detta kan ha flera orsaker, bland annat hur respondenten tolkar
uppgiften. Sjilvklara saker som en fastighet maste ha kan en respondent ange som rank 1
medan en annan kan ge denna parameter hogre rank just for att det dr en sjdlvklarhet.
Flexibiliteten 1 fastigheten kan ocksa ha paverkat hur respondenten vérderar betygséttningen.
Till exempel kan ndgot som é&r viktigt, fast ldtt att dtgérda, f4 en hogre rank av en respondent
medan en annan kan sétta en ldgre. Tillexempel slitna fasader, installationer och ytskikt ér
exempel pa parametrar som &r relativt enkla att atgérda. Arkitektoniska egenskaper,

yteffektiva lokaler och takhdjd dr exempel pd parametrar som dr svara att dndra pa.

Vidare kan spridningen, likt klassificeringen inom delmarknad, bero pa vad foretaget som
sitter 1 fastigheten efterfragar. For vissa foretag som vill formedla ett budskap och jobba med
sitt varumirke kan fastighetens utsida vara extremt viktigt, d& detta dr det forsta intrycket som
en kund far av foretaget. Som Reuteswird och Sefastsson (2012) kommer fram till ges dessa
parametrar en allt storre vikt. De gamla lokaliseringsprinciperna som i huvudsak fokuserar pd
kostnadseffektivisering dr inte fullt ut relevanta idag da andra parametrar spelar in. Enligt
Reuterswird och Sefastsson (2012) var hyreskostnaden sekundaér till statusbyggande bland de
flesta hyresgésterna. Konferensanldggning, butik och restauranger kan ocksa vara av storsta
vikt for vissa kommersiella aktorer, men ocksa vara helt ovisentligt for andra. For att
sammanfatta kan alltsa spridningen till stor del bestd av hur kundorienterade respondenterna

ar 1 sina svar.

5.3 Miljocertifieringens roll

Ett intressant svar frdn empirin dr att respondenterna sé enhetligt ansdg att en miljocertifiering
kommer att ses som ett krav for en A-fastighet i framtiden. Aven kopplingen som gérs mellan
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miljocertifiering och en mer allméin “kvalitetsstimpel” &r intressant. Det var 1 huvudsak tva
skél att inkludera miljocertifieringar i detta arbete. Dels for att se hur man idag ser pa en
eventuell miljocertifiering ndr man klassar en fastighet och dven for att undersoka vilken

funktion det kan komma att ha i framtiden.

Fran svaren kan man urskilja att asikterna skiljer kraftigt. Flera anger att en eventuell
miljocertifiering viger tungt och rankar den som en la. Samtidigt 4r det flera respondenter
som ger parametern en klart hogre rank och lager mindre vikt vid detta. Vid diskussion
framkom det att det viktigaste skalet for detta var att befintliga fastigheter klassas 1 for liten
utstrackning for att man ska kunna ldgga for stor vikt vid det. Det dr rimligt att anta att i takt

med att fler befintliga fastigheter miljoklassas kommer synen pa densamma att éndras.

Fran intervjuerna framkom att de allra flesta respondenter skiljde pé lige och byggnad vid
klassificering. Precis som Ericson och Larsen (2013) papekar kring Miljobyggnad kan det
vara problematiskt att klassa dessa tillsammans dé laget dr givet medan fastighetens skick gér
att tgiirda. Vidare pekar forfattarna pd andra problem som dven flera respondenter gjorde
gillande. Dels, som Wahlgren nimner, att det finns risk att man anpassar sig efter
klassificeringsmetoden. Forfattarna pekar da pa vikten av att betygskriterierna ar rimliga och
ligger pé en jimn niva. Aven svarigheten i att hitta ett rittvist klassificeringssystem 4r nigot
som forfattarna diskuterar. Hér konstaterar man att Miljobyggnad idag dr ett fungerande
klassificeringssystem men att det alltid gar att gora forbéttringar. Man pekar dven pa riskerna

med att systemet kan bli allt for komplicerat om man forsoker finga alla ténkbara parametrar.

Intressant att notera ir att ett par av de parametrar som idag finns med i betygséttningen ar
saddana som vi undersoker for fastighetens skick. Det tyder pd att det faktiskt finns en tydlig
koppling mellan vad hyresgister efterfrdgar och miljo. Dessa ér “ventilation” och “dagsljus”.
Det ér dérfor inte otroligt att se en likande modell dér ytterligare egenskaper kan végas in och

klassificeras.

5.4 Branschstandard

Mgjligheten att helt utga fran hyresnivan som grund for klassificeringen var ndgot som lyftes
fram av respondenterna. Istdllet for att klassificera en fastighet utifran olika parametrar kan
man med hjélp av hyresnivan undersoka betalningsviljan hos kunderna for en viss fastighet

och pa sd sitt indirekt testa for fastighetens attraktivitet. Nackdelen med att enbart se till
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hyresnivén &r att den kanske inte speglar hela verkligheten. Lind (2014) diskuterar detta
synsétt och risken med att dra for skarpa slutsatser av betalningsvilja i en artikel om
bostadspriser och attraktivitet. Lind pdpekar att betalningsviljan styrs av bade utbud och
efterfrigan och kan séledes inte ses som en direkt spegelbild av vad marknaden efterfrigar.
Om utbudet av kontorsfastigheter skulle ka kraftigt i ett attraktivt omrade sé pass att
hyresnivderna sjunker, betyder det d4 att omradet blivit mindre attraktivt? Betalningsviljan ar
alltsa lika mycket ett utryck for utbud som efterfragan och synsattet kan dérfor bli nadgot
sndvt. Att direkt jamfora hyresnivéer kan dven detta i vissa fall vara komplicerat d& det kraver
information kring hyran och vad som ingér denna. Om det ar frigan om kallhyra, varmhyra

och vilken grad av service som ingar paverkar ocksa hyresnivan.

Syftet med klassificeringen var huvuddelen av de intervjuade 6verens om. Jimforbarheten var
véldigt viktig nir man diskuterade olika fastighetsobjekt. Genom att fortydliga
jamforbarheten hos olika objekt kan man skapa en gemensam verklighetsbild att utgd ifrén.
Just att ha en tydligare verklighetsbild var ménga av respondenterna positivt instédllda till. Att
oka tillforlitligheten 1 jamforelser mellan olika kommersiella fastigheter landar i stora drag
inom ortprismetoden (Lantmiteriet & Miklarsamfundet 2013). Med tydligare
jamforelseobjekt skulle resultaten vara mer lattolkade och tillforlitliga. En respondent anger
att han vid vérdering anvinder sig av klassificeringarna for just detta, att sortera och

strukturera fastigheter som &r jimforbara med vérderingsobjektet.

Asikterna kring genomforbarheten samt effekterna av en branschstandard for klassificeringen
var som sagt vitt skilda. En orsak till detta kan vara det faktum att foretagen 1 valdigt liten
utstrdckning hade interna definitioner. Vid samtliga intervjutillfallen utfragades respondenten
utifran dennes personliga uppfattning da foretaget inte hade ndgon given linje. Flera av de vi
pratat med hade dven arbetat hos flera olika aktorer i branschen, vilket gor att en personens
uppfattning inte i alla fall dr direkt hdnforbar till personens aktuella arbetsplats och uppdrag
utan kan komma av tidigare erfarenheter. Den bilden som respondenterna har av

klassificeringen beror saledes dven pa personens tidigare yrkeserfarenheter.

Att det var sapass ovanligt bland respondenterna att géra en sammanvégning av lage och
fastighetens standard till en enskild klassificering gor att en branschstandard for en
sammanvigd klassificering far ses som svargenomford. Detta far dven stdd av de

konstateranden som Ericson och Larsen (2013) gor betraffande Miljobyggnad, att det kan
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vara problematiskt att viga samman dessa tva i en gemensam klassificering. En sadan
klassificering skulle antagligen dven behdva flera steg dn enbart A, B, och C. Detta mérks da
flera respondenter anvénder sig av “mellansteg” vid klassificering for att sirskilja olika ldgen
och objekt. Av intervjuerna framkom &ven att man anvénder klassificeringen pa manga olika
satt beroende pa befattning. Detta bor forsvara sammanstillningen av en branschstandard da
det dr svart att anpassa den efter dessa olika behov. Ytterligare definitioner for 1dgen samt en
branschstandard for klassificering av fastighetens standard &r dock mer tédnkbart utifrdn de

svar vi har erhallit.

Bland de intervjupersoner vi frigat om den relativt nya definitionen for CBD sa ér alla dessa
positiva till denna. Man tycker att den har 6kat transparensen och att det dr positivt att man
vet vad man pratar om vid anvdndandet av olika begrepp. Med tanke pa det bor dven
ytterligare definitioner mottas vil. Fran empiri och teori foljer dock att tydligt definierade
lagesklassificeringar kan vara problematiskt. Andra omraden &n CBD kan mgjligen bli
svérare att definiera pa ett tydligt sitt som marknaden kan komma 6verens om. CBD har idag

ménga naturliga grinsdragningar som inte alltid finns pa andra marknader.

Vad giller en branschstandard for en ligesexkluderande fastighetsklassificering blir det
resonemanget som fors i 5.4 kring Miljobyggnad intressant. Framtagandet av en
klassificeringsmodell dr sdkert mdjlig i stil med den som gjorts for Miljobyggnad. Vissa
parametrar dr redan liknande och ytterligare parametrar hade kunnat foras in. I arbetet bakom
Miljobyggnad ligger ett gediget arbete med att testa vilka parametrar som skall vara med.
Flera parametrar har testats som sedan ej kommit med i den slutgiltiga modellen. Frin
resultatet av denna studie kan inga utlatanden kring vilka parametrar som bor och inte bor
finnas med att goras. Resultatet tyder dock pa att “byggnadens éalder/tid sedan renovering”
samt “yteffektiva lokaler” kan vara intressanta parametrar. En allméan klassificering av denna
typ har dven ett helt annat omfing dn Miljobyggnad som é&r klart smalare i vad den mater.
Detta kan utgora ett problem och forsvara framstillandet av en bra och rittvis

klassificeringsmetod.

Studien har inte pa ett tydligt sétt kunnat faststélla vilka effekter en branschstandard av denna
typ hade kunnat fa. Flera respondenter dr positiva men dess slutgiltiga anvindningsomréade
har ej framkommit. Troligt &r att olika yrkesgrupper skulle ha olika anvédndningsomraden likt

dagens marknad.
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6. Slutsats

6.1 Forskningsfragan besvaras

Denna studie visar att det &r ovanligt bland foretag 1 branschen att ha nedskrivna riktlinjer for
hur en klassificering ska ga till. Bland de foretag som intervjuats var det enbart JLL som hade
nedskrivna riktlinjer for klassificeringen och dessa var klart daterade. Tva av foretagen
uppgav att de klassade delar eller hela sitt fastighetsbestdnd men i dessa fall gjordes
klassificeringen grovt och utifran erfarenhet for att anvindas internt inom foretaget. Vidare
visar studien pa att en sammanvigd klassificering for ldge och fastighet var ovanlig. Man
viljer att skilja pa ldge och fastighet dd man anser att dessa &r franskilda varandra. Man anser
att man kan ha en A-fastighet i ett B-14ge och vice versa. Vad betraffar klassificeringsskalor
anvinds i dag flera olika varianter. Alla bottnar dock i en A, B, C-skala. Man anvénder sig
dock av mellansteg for att ytterligare kunna sérskilja objekt och bendmna marknader som man

upplever ligger emellan tva steg och &r pd vig at ena eller andra héllet.

Av studien framkommer att det upplevda syftet skiljer beroende pa vilken yrkesroll man har.
Detta da man anvénder sig av klassificeringarna pa olika sett inom olika yrkesroller. Uthyrare
svarar utifran ett tydligt hyresgistperspektiv och pekar pa anvéndningen vid diskussion med
kund. De intervjupersoner som arbetade med analys menade snarare pa att det huvudsakliga
syftet var 6kad jamforbarhet vid analys och virdering. Man menar dven att det underlittar
marknadsanalys och gor det enklare att forhélla sig till marknaden och dess bestandsdelar.
Bland de som hade mer dvergripande ansvar lyftes utvecklingsarbete fram och
klassificeringens roll for att identifiera utvecklingspotential som dess huvudsakliga syfte. Den
overgripande synen, som géller for samtliga yrkesroller, &r dock att den syftar till att ge 6kad
jamforbarhet och samsyn. Man pekar pa de fordelar de olika klassificeringarna har for att

bidra till en gemensam verklighetsbild.

Synen pa en enhetlig klassificeringsmetod har varit vitt skild bland respondenterna i denna
studie. Det kan finnas flera orsaker till detta. D4 studien visar att det idag i véldigt liten
utstrdckning finns interna riktlinjer for klassificeringen &r steget troligtvis mycket langt till en
mer enhetlig sddan. Att man dven viljer att skilja pd lage och fastighet gor att
genomforbarheten av en branschstandard for en sammanvigd klassificering far ses som hogst

tveksam. Att en sammanvégd klassificeringsmetod skulle vara problematisk fir dven visst
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stod av den forskning som gjorts kring Miljobyggnad och dess aggregerade

klassificeringsmetod.

Vad giller ytterligare lagesklassificeringar samt lagesexkluderande fastighetsklassificeringar
kan studien inte sdga ndgot bestdmt. Bade teori samt empiri pekar péd savél fordelar som
nackdelar. De positiva effekter som har kommit av definitionen av CBD, som denna studie
bekriftar, pekar pd att ytterligare lagesklassificering hade varit av godo, samtidigt pekar
tidigare studier samt respondenter i denna studie pa riskerna. For tydligt definierade granser
kan leda till ensidighet och negativa effekter for de som hamnar utanfor dessa
gransdragningar. Vad betrédffar ligesexludernade klassificeringar av fastigheter dr det idag
olika miljoklassificeringar som &r pa frammarsch. Enligt studien har man en positiv syn pa
dessa men ser dven utvecklingspotential. Asikter lyfts for att dessa kan komma att f4 en
bredare anvéndning i framtiden dér de kan anta rollen som mattstock pa en fastighets kvalité
och egenskaper, dock kan de manga olika klassificeringarna forsvéra jimforbarheten mellan
de olika fastigheterna. En diskussion har forts kring mdgjligheten att ta fram en
lagesexkluderande fastighetsklassificering med den forskning och efterfoljande
klassificeringsmetoder som anvinds for Miljobyggnad som utgangspunkt. Denna typ av
klassificering har métts av bade positiv och negativ respons vid intervjuerna, dir de negativa i
huvudsak tror att det skulle vara svart att ta fram en klassificeringsmetod som ar bra nog och
upplevs réttvis. Risken att man anpassar sig efter klassificeringsmetoden snarare dn

efterfragan pa marknaden lyftes och far stod av teorin.

6.2 Forslag till fortsatt forskning

Da denna studie var av explorativ karaktir var utgdngspunkten for arbetet att kartldgga synen
hos aktorer i branschen och anvdndandet av klassificeringar. Genom arbetes gang har en
tydligare bild av anvdndandet framtrétt dér vissa utgangspunkter visat sig tveksamma. Med
denna studie som grund kan den fortsatta forskningen anvénda sig av mer specifika
fragestéllningar och en tydligare utgangspunkt. Nedan foljer ndgra exempel pa omraden som

kan vara intressanta for fortsatta studier:

+ Vilken roll kan miljoklassificeringar ha i framtiden for synen pa en fastighets kvalité?
« Vilka effekter skulle ytterliga ldgesklassificeringar {4, positiva samt negativa?
* Hur skulle en ldgesexkluderande fastighetsklassificering kunna utformas och finns det

ett behov av en sadan?
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4. Hugosson, Torbjorn; Business Manager, 2015-05-07

5. Hurtig, Hans; Fastighetsanalytiker, 2015-05-05

6. Ljunggren, Rikard; néringspolitisk ansvarig, via mail

7. Lind, Hans; Professor, via mail

8. Lindkvist, Rickard; Leasing Agent, 2015-05-10

9. Lundkvist, Gutsav; Analytiker, 2015-05-10

10. Rydstern, Anders; ansvarig for viardering 1 Géteborg, 2015-04-30
11. Thornander, Jessica; Regionchef Vist, 2015-05-08

12. Wahlgren, Peder; ansvarig for foretagets kommersiella bestand i Goteborg, 2015-05-13
13. Warfvinge, Catarina, Teknikchef, via telefon

14. Wigartz, Anders; affarsutvecklare, 2015-04-22

15. Witalis, Karin; ordférande, via mail

7.3 Elektroniska Killor

1. fastighetsagarna.se, 2015-05-05
http://www.fastighetsagarna.se/om-oss-se

2. fastighetsnytt.se, 2015-05-10
http://fastighetsnytt.se/utgivna-rapporter/

3. hemfosa.se, 2015-05-05
http://hemfosa.se/SV/Om_Hemfosa/Om_ Hemfosa

4. jlisweden.se, 2015-05-05
http://www.jllsweden.se/InvestorPDFs/JLL 2012 Annual Report.pdf

5. naisvefa.se, 2015-05-05
http://www.naisvefa.se/om-oss/
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6. newsec.se, 2015-05-05
http://www.newsec.se/om-oss/

7. platzer.se, 2015-05-05
http://www.platzer.se/Om_Platzer
http://www.platzer.se/Om_Platzer/Historik

8. samhallsbyggarna.org, 2015-05-05
http://www.samhallsbyggarna.org/om-oss/

9. sgbc.se, 2015-05-15
https://www.sgbc.se/dokument-och-manualer (betygsverktyget.xIsx)
https://www.sgbc.se/om-0ss

10. vasakrononan.se, 2015-05-05
http://vasakronan.se/om-vasakronan/foretagsfakta/historik
http://vasakronan.se/om-vasakronan/foretagsfakta/fastighetsbestandet
http://vasakronan.se/om-vasakronan/foretagsfakta/mal-och-strategier-2

11. wallenstam.se, 2015-05-05

https://www.wallenstam.se/sv/wallenstam/om-oss/
https://www.wallenstam.se/sv/wallenstam/om-oss/var-historia/
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8. Appendix
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8.2 Figur 6 - Byggnaden
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8.3 Intervjufragor

Fragorna utformades initialt i tva delar dar en gallde foretagets eventuella
sammanstallning for klassificering och den andra respondentens personliga syn. Da
inget foretag har svarat pa den forsta delen exkluderas den ur Appendix.

Namn:

Féretagsnamn:

Hur Iéinge har du arbetat hos X?
Titel?

Ar i branschen?

1. Vilka klassificeringar kdnner du till pa marknaden idag

2. Gor ni, som foretag, idag nagon klassificering for era/andras kommersiella
fastigheter?

Ja Nej

3. Brukar du skilja pa lage och byggnad, eller géra en gemensam klassificering
for fastigheten?

Separat Gemensam
Om gemensam:

Hur vager du in laget i klassificeringen?

4. Vilken graderingsskala anvander du for klassificering av fastigheter?
1. Bokstavsskala A-B-C

2. Variant av bokstavsskala A-B-C
3. Annan skala
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5. Vilka parametrar vager du in vid klassificering?

Lage:

Delmarknad (Vilken klassificering far féljande delmarknader?)
Goteborg

___Inom vallgraven/Nordstan

____Stampen/Garda/Heden

____Lilla bommen

____Avenyomradet

___Jarntorget/Masthugget/Majorna
___Lindholmen Science Park
___Norra Alvstranden évrigt
___Ovriga Hisingen
____MélIndal/MélIndalsdalgang
____Vastra Goteborg

____Nordostra Goteborg

Inom delmarknad
(Ranka féljande parametrar efter hur viktiga de dr vid klassificering, 1 fér den som ges storst
vikt. Flera parametrar kan ges samma siffra om de anses lika viktiga.)

____Gatuadress, grannskap med hog status
____Hyresniva

____Narhet till kollektivtrafik
___Naturskont lage

____Narhet till service, affarer, restauranger
____Parkering

___Skyltlage

___Bralage ur ”"Klustersynpunkt”
___Annat:
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Byggnad:
(Ranka féljande parametrar efter hur viktiga de dr vid klassificering, 1 fér den som ges storst
vikt. Flera parametrar kan ges samma siffra o de anses lika viktiga.)

___Byggnadens alder/Tid sedan renovering
___Installationer
Eftersatt underhall
____Slitna fasader
____Ogras/ovardad tomt

____Slitet tak
Bekvamlighetsinrattningar
___Reception
____Konferensanlaggning
___ Butik
____Restaurang
___Ytskikt
___Storlek pa ytor, takhojd osv...
____Atrium

____Ljusinslapp, stora fonster

___Ovriga arkitektoniska egenskaper
____Ev. Miljoklassificering

___Yteffektiva lokaler
___Tillganglighet/Handikappanpassningar
___Annat:

6. Hur avgor du vilken vikt som bor laggas pa de olika parametrarna?

7. Pa vilket satt anvander du dig av klassificeringen?

8. Vilka egenskaper anser du vara absolut nodvandiga for en A-fastighet?
Lage: Byggnad:
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9. Vilka brister leder till att du klassar en fastighet som en C-fastighet?
Lage: Byggnad:

10. Vad anser du vara det huvudsakliga syftet med klassificeringen?

11. Skulle nagot svar skilja om vi istallet diskuterade Stockholm eller Malmg?
12. Vad tror du om genomférbarheten kring en gemensam branschstandard
angaende klassificering och tror marknaden har nagot att tjana pa att en sadan

infors?

Ovrigt:
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