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Introduction

Many megatrends, including globalization, digitalization, and urbanization
have led to a lack of housing but a surplus of other types of facilities in many
places globally. The global covid pandemic and associated rise in remote
working further aggravated the situation when it comes to office buildings. At
the same time, the pressing environmental crisis is forcing us to look for ways
to better utilize what we already have, instead of demolishing and building
new. Adaptive reuse refers to a change of use and is typically connected with
major renovation works. Repurposing or conversion are also sometimes used
to describe the process. Residential adaptative reuse specifically refers to
adapting a building for housing purposes.

Adaptive reuse is a circular strategy, which optimizes the use of a building
by prolonging its life, saving embodied energy and emissions. Yet, almost
without exception, adaptive reuse projects must be deemed economically
viable to be kicked off. The heightened risk when working with existing
structures, whether real or perceived, are hampering economic viability. Apart
from the risks, the scale of the project may also hinder adaptive reuse. For a
profitable project, as a rule of thumb, a minimum of 10 housing units should
be developed. Adaptive reuse projects are typically in prime locations within
existing urban fabric, in central business districts of waterfront locations to
ensure profitability.

Cultural heritage is another key deciding factor in adaptive reuse. Heritage
buildings may not only be protected from demolition but often valued due to
their aesthetics qualities. Conserving buildings from different eras also
contributes to the diversity and overall aesthetics of urban areas. Finding a new
use to an existing building could potentially also vitalize the surrounding area.

The motivation for this global benchmarking is to pinpoint good examples
and reveal key lessons learned from real-life residential adaptive reuse cases.
The global benchmarking includes 20 examples of residential adaptive reuse
from around the world. Cases have mostly been found through newspaper
articles, LinkedIn, and recommendations from the project Advisory Board.



The cases represent a wide variety of adaptations, but all have some type of
housing as the new use. Several are examples of adaptations to students
housing, short-term living, or hospitality.

Although most cases are from Sweden, with Gothenburg standing out as a
city, examples from elsewhere in the Nordics (Finland, Denmark), Germany,
and rest of the world (US, Australia) are also included. Figure 1 depicts the
geographical spread of the cases.

Figure 1 The geographical spread of the case examples. Map by Unknown is licensed under CC
BY 2.0.

The following presents and categorizes the cases based on their previous use.
First, pre-war buildings which have mostly been in office use before are
presented, followed by post-war buildings which have been in office use. After
that, we report presents cases of former industrial facilities and parking
structures. Finally, buildings in other types of previous use are presented. After
introducing the individual case examples, this report presents some joint
conclusion made based on the examples.



A. Pre-War

The first category focuses on older, pre-war buildings, which have previously
been in office or other commercial use. Building from this era are known to be
better suited for housing than more modern office buildings. This is mainly due
to the depth and other dimensions of the building and facade which allow for
sufficient daylight. Buildings from this era are may also be more prone to be
adapted because they cannot be demolished due to their heritage value. On the
other hand, an official heritage listing may also incur challenges and
additional costs during the adaptation process. The cases are presented from
the oldest building to the newest.



Al. Inom Vallgraven 3:2, Gothenburg, Sweden

First developed: 1854

Previous use: office, retail, housing, manufacturing
Adaptative reuse: 2022

New use: 16 rental housing units
Owner/Developer: Hufvudstaden

Main contractor: NCC

Designer adaptation: Josef Eder/General Architecture
Area: 2 200 m* (1 300 m?)

Figure A1 The building after adaption. Picture by Jonas Clarin (2023).
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The case is a 1850s former commercial facility adapted to rental housing. The
adaptive reuse project is part of a larger development project in Gothenburg
center with ten buildings and ca 50,000 sqm. The larger project will include
new construction, adaptation, and extensions for commercial use, while the
case building is the only part intended for residential use. The adaptive reuse
project emerged through an agreement with the city of Gothenburg, to replace
some of the housing that is being adapted to commercial use in the larger
project. The Owner/Developer has only commercial property in their portfolio
before, but are planning to keep this property, nonetheless. The plan is to use
the residents for short-term housing of e.g., the company’s visitors.

Working within dense existing city structure creates challenges for the
demolitions and construction works. Maintaining cultural heritage is important
for this project, and the building is heritage listed. Working within dense
existing city structure created challenges for the required demolition and
construction works. The heritage listing entails challenges for the construction
works. For example, the old doors could not be replaced, which meant coming
up with the innovative solution of adding another door that complies with the
existing building code and fire safety regulations. Windows and the fagade
were likewise to be left as they are, which meant that no balconies were
allowed to be built.

The Owner/Developer saw that this made the housing units more suitable
for short-term than permanent housing. The facade was, already suitable for
residential use as is which is a major cost saving factor. In fact, the fagade was
a deciding factor in selecting the building to be adapted. The project also
struggled to meet requirements with accessibility, such as, the installation of
elevators. Daylight and acoustics have been another concern. The challenges
were solved with creativity and negotiations with the public officials. Many
interior details from the heritage building have been kept in place or to
maintain the aesthetics and atmosphere of the place.

Map A1
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A2. Holtermanska, Gothenburg, Sweden

First developed: 1893

Previous use: hospital, offices

Designer: Adrian Crispin Peterson

Adaptive reuse: 2023

New use: 66 rooms for student housing/hospitality
Owner/Developer: Chalmers Studentbostidder (CSB)
Main contractor: Kalltorps bygg AB
Sub-contractors: Tegelfogen (fagade)

—

8
Figure A2 The building before adaption. Photo by Unknown licensed under CC BY.
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The case is a late 1800s building on university campus, which was first
developed as a hospital but has seen various previous uses. Most recently the
building hosted offices and an innovation hub. The new use comprises a
student hotel and the new headquarters for the foundation. The
owner/developer is the university of Chalmers student housing foundation,
who acquired the building in 2017. Zoning from 1996 did not allow housing,
however, hospitality was allowed. The location of the site was attractive on a
university campus with good connectivity to the city center. A new zoning
process is underway, which would allow for new development of 300-500
student housing units onsite. The zoning has received complaints and is still in
court in spring 2024.

The project comprises 4 buildings with 3-4 storys. Maintaining the cultural
heritage was crucial as the building is listed with ‘q’. The heritage thinking
directed the design of e.g. the facade and windows. The existing brick fagade
was damaged and needed replacement bricks and reassembly of parts of the
fagade. Some moisture damage was also found during construction works. The
current building code imposed some challenges regarding accessibility. The
issues were solved by consulting experts and negotiations which allowed some
deviations from the accessibility requirement. Generous ceiling height and
daylight from large windows were enablers for the project. The rooms include
single, double, or larger family rooms.

During the summertime the hostel is available for everyone, while during
the study semesters the 66 rooms are used for longer (max. 4 month) term
housing by students and visiting scholars. The rooms have shared bathrooms
and kitchens. A long-term plan is to provide permanent student housing, the
future adaptation had to be considered already in this project.

Map A2
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A3. Flatiron Building, New York City, US

First developed: 1902

Previous use: retail, office, press

Designers: Daniel H. Burnham

Adaptative reuse: planning phase

New use: approximately 40 luxury housing units (details not known)
Owner/Developer: GFP Real Estate, Brodsky Organization
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Figure A3 Flatiron building. Photo by by o palsson is licensed under CC BY 2.0.
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This New York landmark building was first developed in 1902 by the
construction company and developer Fuller, and first called the Fuller building.
However, the unique shape gave the building a nickname that is used to this
day. When first developer there were concerns of the structural integrity,
however, the building has a steel frame which has held fast. Prior to the current
plans of adaptive reuse, an energy retrofitting project was planned by the co-
owners. However, disagreements between the owner about e.g. cost led to a
judge declaring auction, and finally one company, GFP Real Estate gained sole
ownership at 161 million USD.

The adaptive reuse project is in the planning phase and the construction
works are estimated to take 3 years to complete. The intent is to keep the
ground floor in retail use, lower floors for offices, and adapt the upper floors
to luxury apartments. The building is a National Historical Landmark, New
York City Landmark, and included in the National Register of Historic Places.
The heritage status will not allow altering the fagade without consent from the
authority. The building differs from other office towers considered for
residential adaptive reuse as the available square meter area is much lower.
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A4. Tribune Tower, Chicago, US

First developed: 1925

Previous use: newspaper office

Designers: Raymond Hood and John Mead Howells
Adaptative reuse: 2018

New use: 162 housing units

Owner/Developer: CIM Group, Golub & Company
Main contractor: Walsh Group

Designer adaptation: Solomon Cordwell Buenz, Interior design: Gettys Group
Area: 88 300 m?

16



The Tribune Tower is an iconic office building, first developed in 1925. The
original design is by US architects Raymond Hood and John Mead Howells
who won a competition against European star architects of the time. The 34-
storey building was originally developed for newspaper Chicago Tribune and
has been extended in 1930 and 1950. The newspaper sold the building to the
CIM group in 2016 and relocated offsite in 2018. The case is an example of
the recent development of adapting office towers in North American cities to
housing. The building now comprises 162 luxury apartments, along with 5,110
m2 of other facilities including retail, parking, a pool area, a fitness center, a
communal outdoor terrace and garden, and bookable event space.

The project included the vertical extension of the lower parts by four new
floors, as well as demolishing part of an adjacent building to create an inner
yard. This solution allowed for more green area, more daylight, and balconies
for the residential units. The design focused on maintaining the characteristics
of the existing building. The city has had a strong involvement due to the
heritage status of the building; the building is a Chicago-designated landmark.

Minimal intervention was a guiding principle in the new design, and a stated
goal was that the post-project would like as if nothing happened onsite.
Although the minimal intervention principle was based in aesthetic and
heritage considerations, it also entailed less costs, which was the main reason
for the developer choosing the design. Preserving interior details, such as
elevator doors, was also important to maintain the characteristic of the
building. Bridging old with new is visible in e.g., window design, which hints
to neo-Gothic architecture style. Meanwhile, significant upgrades were done
to the interior. Building services and electrical systems were also updated.
Smaller rooms are due to building dimensions but said to create an intimate
feel.

Map A4
Location of
HICKER PARK @The Salt Shed the st within
NEAR Google Maps
NORTH SIDE (2023).
WEST TOWN ke 'Tribune Tower
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Google
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AS5. Gamla Polishuset, Malmo, Sweden

First developed: 1934

Designer: Frans Ewers

Previous use: police station

Adaptative reuse: 2021

New use: 60 rental housing units

Owner/Developer: Riksbyggen

Main contractor: BAB Bygg AB

Sub-contractors: WSP (building services), Bricon (fire safety)
Designer: Rits Arkitekter, Jaenecke Arkitekter

Area: 9 726 m’ (total area for project)

] - .

Figure A5 Streetview of the building after adaption. Google Maps (2022).
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The former offices of the Swedish Policy Authority in Malmo, Sweden have
gotten a new life in residential use. The building dates from the 1930s and was
occupied by the polices until 2015. The building housed both offices and a jail
and has previously even housed police horses. Not all parts of the old building
were easily adaptable, and therefore the jail with thick floors and tiny windows
was demolished. The case is an example of urban densification through infill
development. Three new 6-story buildings and 62 residential units were
developed in connection to the adaptive reuse. The site further hosts joint areas,
such as bookable event space, for inhabitants to share.

Construction works within a dense urban structure were causing some
nuisance to the neighbors. The construction phase for the entire project was 35
months. The developers saw major risks with the old architectural drawings
not being accurate. Previous experiences with adaptive reuse projects were
seen crucial in tackling surprises and finding creative solutions.

The project has gained the Swedish green building -certification
‘Miljobyggnad’ level Silver, which is the second highest level and in 2021 the
project was awarded with green building of the year, ‘Arets miljobyggnad
2021°. The lower carbon impact than new construction is noted in the
justifications for the award. Materials and fittings, such as, lighting fixtures
have been reused onsite. The adaptation included an update to an improved
energy class, and there is small scale energy production onsite. Auxiliary
buildings in the inner yard have a green roof, and the site includes a garage
with bike and car sharing options. The building is a listed cultural heritage
building. The intent was to maintain the ‘soul’ of the site despite the new
construction. The history of the jail is restored in the archives of the city
museum. Different actors had a good collaboration throughout the project,
working towards the common goals. Minor deviations from fire regulations
were made using creative solutions, like fire safe paint.
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B. Post-War

The next category presents newer, post-war buildings that have previously
been in office use. This category of building receives perhaps the most
attention currently when discussion potential for adaptation. The typical
challenges of adaptive reuse are often said to be highlighted in these more
modern buildings, with issues such as, low ceiling height and wider
dimensions. Two of the examples are from the 1960-70s, and two from 1980-
90s. Two of the cases are from the US, one from Sweden and one from Finland.
The cases are presented from the oldest building to the newest.

20



B1. 25 Water Street, New York City, US

First developed: 1969

Previous use: office

Designer: Carson, Lundin & Shaw

Adaptative reuse: 2023 (estimated)

New use: 1,300 housing units

Owner/Developer: GFP Real Estate, Metro Loft Management, Rockwood Cap
Designer: CetraRuddy

Area: 102 193 m*

igurB1 The building before adaptation. Picture by SnowFire Iiceed under CC BY 4.0.
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The case project is a 1960’s office tower in New York city. The building began
construction in 1967 and was developed in 1969. The construction process was
considered quick at the time. The brutalist style building housed several
tenants. In the 1990s, the building was in the ownership of JP Morgan, after
acquiring the Chemical Bank who was the main tenant at the time. JP Morgan
became the main tenant thereafter. Sale-and-leaseback took place in the
aftermath of the 2007-2008 financial crisis. In addition to JP Morgan, the main
tenant was the New York Daily News. Due to the covid pandemic, the main
tenants were either cutting of downsizing their office space in 2020-21. A joint
venture between three real estate market actors, GFP Real Estate, Metro Loft
Management, and Rockwood Capita bought the building in 2022 with the
intent to adapt to residential use.

The brutalist style building has relatively few, narrow windows due to air-
conditioning reasons as it was intended for use as a data center. The fagade is
of red brick, which was intended to fit with the surroundings. Paradoxically,
many of the surrounding buildings have since been demolished. The building
will host as many as 1,300 apartments, intended for the rental market in the
megacity. Ten new storys, in addition to the existing 22 will be built. The
facade will be transformed from the original red brick.

The example highlights the recent trend of adapting office towers in New
York city to housing. Changes have been made by the initiative of the mayor
to the building code and zoning regulations to allow for more flexible
adaptation to housing.

It should be noted that in the spring of 2024, the project has still not been
completed.

Map B1

2] Qo Location of
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B2. Postipuiston tihti, Helsinki, Finland

First developed: late 1970s

Previous use: logistics office

Designer: Toivo Korhonen

Adaptative reuse: 2021

New use: 97 housing units

Owner/Developer: U-H Rakennus

Main contractor: U-H Rakennus

Sub-contractors: Sdhko Sinisalo, U-H Talotekniikka
Designer: Marja-Riitta Norri, Reeta Laine, Sanelma Hihnala
Area: 6 223 m’*

N

Figure B2 Streetview of the building after adaption. Google Maps (2023).
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The building is the former office of the Finnish Post. After the Post, the
building was used for temporary housing, namely, as a reception center for
asylum seekers in 2015. The project is part of a new neighborhood in Helsinki,
intended for approximately 5,000 new inhabitants. The building was one of the
first ones ready for move-in. The adapted building hosts 97 apartments, joint
facilities, and one commercial facility. The adaptation includes a vertical
extension by one floor to a total of 9 storys, and a horizontal extension with
the one commercial facility. Joint facilities on the bottom floor include a gym
and a sauna.

The construction phase of the project lasted 16 months. The building has a

brick facade and a brick and concrete structure. The adaptation required
partial demolition of the building. However, the bearing structure, staircase
and elevator shaft were able to be kept. The previously narrow windows were
extended, floor to ceiling. New modular and prefabricated bay windows both
shape the facade and bring more daylight to the apartments. The building
permit allowed some exemptions from the zoning. For example, the zoning
would have required a brick facade and hung balconies. Yet, a puts facade with
supported balconies was chosen as the existing structure would not withhold
brick or hung balconies. Parts of the building have a green roof. The entrance
has a special characteristic as it is surrounded by bedrock.

45
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B3. Santander Tower, Dallas, US

First developed: 1982

Previous use: office

Designer: HKS Architects
Adaptive reuse: 2023 (estimated)
New use: 228 housing units

Owner/Developer: Woods Capital/Mintwood Real Estate
Main Contractor: Adolfson & Peterson Construction (AP)
Designer: WDG Architecture

Area: 130 000 m? (total for building)

poa NI EEENE 1 |
Figure B3 The Santander Tower. Photo by Unknown licensed under CC BY-ND.
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The case is an office tower located in the historic center of Dallas, Texas. The
50-storey building is currently the 8" tallest building in the city. The tower is
named after a main tenant, Santander Bank. The previous name was Thanks-
Giving Tower. The current owner Woods Capital acquired the building in 2013
and has engaged in revitalizing not only the building but also the surrounding
area through e.g. upgraded lobbies and common areas. In connection, also
building systems were upgraded along with maintenance improvements. The
intent was to contribute to the liveliness of the mixed-use downtown area.

The adaptive reuse project is the result of the pandemic and resulting hybrid
working mode, which has left several floors of the building vacant. The project
is a joint effort between the owner Woods Capital, and the developer,
Minwood Real Estate. In 2022, Adolfson & Peterson Construction won the bid
for the project. The floors adapted to housing include 18-25 and 37-39. The
ground floor will also be renovated. The luxury apartments are 1-2 bedrooms,
and the services comprise a swimming pool, dog park, fitness room, as well as
joint areas including a kitchen. The mixed-use building continues to host
offices, hospitality, and restaurant services.

It should be noted that in the spring of 2024, the project still has not been
completed.

n

it Museum of

+ and Science

Location of

7’.’? %\;‘l' n - D Map B3

the site within

$ ] ‘l | o Dallas.
/N \ Google Maps
ar St A, CITY CENTER 2023).
. Y 4 DISTRICT \\\x (2023)
ldTheﬂDaIlas o i
WorldgAgUarium icro-Room 3 =
& & Social s =
/ / z Top rated P \
’Musaum of o s >
usions Dallas = a8 -
\ 5‘ st %
1 Eloor @ = % e o
2 - ~ <
*Plaza DALLAS Jackse St
DOWNTOWN
Dealey Plaza HISTORIC Dallas Fa

s . DISTRICT @ 9
,\ /‘! W ood . 9

, \ Omni Dallas
“ B Top rated

Q\e‘»\ﬂ S
(d

& & Swder ==
o DT oude A

26



B4. Vintertullstorget 1, Stockholm, Sweden

First developed: 1990s

Previous use: Office

Adaptative reuse: 2021

New use: 77 housing units, retail
Owner/Developer: Brf Vintertullstorget 1
Main contractor: Savana Entreprenad

Designer: Urban Couture Arkitekter
Area: 7 600 m’

Ak £
(2023).

Figure B4 Streetview of the building after adaptation. Google Maps
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In Stockholm a 1990s office has been converted into 77 apartments, with retail
space on the ground floor. The adaptation includes a vertical extension, as three
more storys added to the existing structure. This meant extensive demolition
works within dense urban structure in the mixed-use neighborhood of
Sodermalm. A major challenge was taking out the existing glass roof and
structure. The project was done with fixed price contacting with a total budget
of approximately 400 million SEK. Renting out a retail space has been good
financially for the housing association.

The project has focused on retaining the concrete structure, adding a new
fagade. The unique shape and depth of the block created a challenging
framework for both the design of the volume and the layout of the floor plan.
The large variety of apartment types is a pre-condition for a mixed group of
users.

Regardless of the nuisance, the neighbors have had a very positive attitude
towards the project. Even the city officials have been positive, and the project
has been in close collaboration with the city, ensuring that the new architecture
relates closely to the surroundings. As an example, the facade color has been
decided in collaboration with the city. Furthermore, despite the vertical
extension, the building respects the scale of the surrounding buildings. To
increase daylight, the building terraces towards the courtyard. A common
green roof terrace supports stormwater management.

The project includes many site-specific and tailor-made solutions, which
together with the designer’s and contractor’s experience and high-quality
craftsmanship gives a luxury feel. Future residents have also been able to
influence their apartments material choices. To allow for reuse within the
project, a material bank with marble and other tiles, glass, railings, and lighting
fixtures was set up. The main entrance uses both existing and recycled marble
in combination with new details and restored lighting fixtures.
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C. Industnial

This category includes former industrial facilities adapted to housing.
Adaptive reuse from industrial to housing has been popular over the past
decades, specifically in the post-industrial cities of Global North. The large
pane windows and generous ceiling height make for splashy apartments. The
examples in this report include two former grain storages in waterfront
locations, a former textile factory in a national industrial heritage site, and a
distillery in new mixed-use neighborhood, which is still under development.
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C1. Juvelkvarnen, Gothenburg, Sweden

First developed: 1914
Previous use: mill

Designer: Per Lennart Hakanson
Adaptative reuse: 2004-2005
New use: 59 housing units
Owner/Developer: JM AB

Main contractor: SERNEKE
Designer: Semrén & Mansson

~

Figure C1 The building after adaptation. Picture by Ankara is licensed under CC BY-SA 3.0.
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The site is an industrial heritage site in Gothenburg Sweden. An old mill had
been active at the waterfront since the 1910s. The site was in use as a grain
mill until 2001. The adaptive reuse project was done as part of a larger real
estate development project comprising infill development, demolition, and
new construction with an additional 90 units. A landmark silo was demolished
and replaced with an 80-meter-high new construction. However, the old mill
with cultural heritage was saved from demolition and adapted to 59 housing
units. The budget was 1,8 billion SEK, with the demolition costs at 10-15 Mio
SEK.
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C2. Silo, Copenhagen, Denmark

First developed: 1960s

Previous use: silo (grain storage)

Adaptative reuse: 2017

New use: 39 housing units, restaurant, and public spaces

Owner/Developer: Klaus Kastbjerg and NRE Denmark

Designer: COBE Architecture

Main contractor: NRE Denmark

Sub-contractors: Balslev and Wessberg Engineering (structural engineering)
Area: 10 000 m*

Figure C2 The Silo after adaptation. Picture by Leif Jargensen licensed under CC BY-SA 4.0.
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The case is a former silo used as a grain storage, dating from the 1960s. The
concrete structure is in an attractive waterfront location in the Danish capital
Copenhagen. Which has been developed as a new residential neighborhood,
Nordhavn. The adaptation project was commissioned in 2013 and completed
in 2017. The industrial buildings structures of Nordhavn have played a key role
in defining the identity of the harbor. The project was deliberately leaving
traces so the inhabitants and the immediate environment will understand the
former identity and heritage. Retaining the identity and repurposing the
existing concrete structure creates continuity between new and old.

The Silo has good spatial variation floor by floor, which creates space for
38 unique apartments. The original structure varied 22 cm from front to back
and side to side, so all new exterior units needed to be uniquely produced.
Generous ceiling heights of up to 7 meters and panoramic, floor-to-ceiling
windows and balconies offer great views of the city. Including both private
housing and public functions ensure that the building remains active all day.
The public functions are located on bottom and top floors and include a
restaurant and a viewing deck.

The new facade is constructed of high-precision prefabricated 3D modules,
which allow for more daylight. A layer of insulation was added to the exterior
to serve as the new building envelope. On the outside of the layer of insulation
is a secondary layer of protective skin made of galvanized steel plates. The
angular faceted geometry of the fagade allows the building to catch both
daylight and reflections from the nearby water. From the environmental
perspective, 2,740 m?® of concrete were reused, the equivalent of more than 500
tons of embodied CO-e. Furthermore, leftover concrete from windows, decks
and doors has been reused to make seating and podiums in the landscape
surrounding the building.
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C3. Yllefabriken, Norrkoping, Sweden

First developed: 1905

Previous use: wool factory

Adaptative reuse: 2016-2019

New use: 100 housing units, office, retail, other

Owner/Developer: Gamlebro AB

Main contractor: SEFAB

Designer: Helen & Hard, White Arkitekter
Area: 20 000 m” (total for project)
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The case is a former wool factory, and part of a nationally important industrial
heritage site. In additiona to the adapted building, the site has also seen a lot of
new construction, with a 17-story residential building with 35 new housing
units, completed in 2022. The re- and new development of the area is said to
be a benchmark for sustainable urban development. It is noted that preserving
and reusing an existing building is inherently sustainable. The adaptive reuse
project was done with SEFAB as the design-build contractor with partnering.
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C4. Spritfabriken, Eslov, Sweden

First developed: 1904
Previous use: distillery
Adaptative reuse: 2022-2025
New use: 55 housing units

Owner/Developer: Eslovs Bostads AB
Main contractor: NCC

Designer: Link Arkitekter

Area: 4 500 m’
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The case is a former distillery, and part of a nationally significant industrial
heritage site. Parts of the old industrial site will be demolished; however, parts
are adapted for new use as rental housing. The project will also include
underground parking structure and offices. The contractor is NCC with a
design-build contract. The total budget is 320 million SEK. Due to the risk and
uncertainty, restoring cultural heritage has higher cost than other new
construction. The municipal owner/developer is expecting a deficit the first
year of completion

The project includes horizontal extension of the existing building, in total
the project comprises seven adapted and new built structures. The rental
apartment are mostly 1-4 bedrooms.

The adaptation project has engaged in the reuse of building materials such
as brick and beams, stairs, cast-iron windows, and pillars. As an example, more
than half of the brick are recycled onsite to the new constructions. Preserving
the facade has been a challenge in terms of building technology. The interior
will be completely renewed.

Daylight and acoustics have needed special attention. While the intent is to
maintain the industrial heritage feel. modern building code requirements for
e.g. accessibility and energy use must be met also. The modern requirements
for e.g. ventilation are not supposed to affect the cultural heritage. The
ambition is to reuse as much as possible and deliver savings in CO2e,
resources, and waste. Due to the industrial use, the site has been contaminated,
however, soil remediation work has been done.
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D. Parking

The category includes three examples of former parking structures adapted to
housing. Adapting parking structures is a topic which has gained traction
lately as cities are striving to be less car dependent. Still, not examples were
found yet in Sweden. Two of the examples are adapted to luxury apartments in
prime locations in Melbourne, Australia and New York, the United States. The
third example is a project from Berlin that has not been commenced but would
turn a parking structure into modern offices and a hotel.
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D1. 17 East 12th Street, New York City, US

First developed: 1920s

Previous use: parking structure

Adaptive reuse: 2015

New use: 9 luxury housing units
Owner/Developer: Rigby Asset Management
Designer: Bromley Caldari Architects

Main contractor: David Haller
Area: 4 645 m?

Figure D1 Street view of the building after adaptation (Google Maps, 2022).
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The case is a former parking structure in a prime location in Greenwich
Village, NYC. The adaptation includes a vertical extension from an §-storys to
an 11-storys. The adapted building hosts 9 luxury apartments. The three-, four-
, or five-bedroom apartments feature expansive rooftop terraces on the upper
level, herringbone floors, fireplaces, and folding glass walls. The apartments
sold at 24,765 EUR per square meter.

The luxury feel is enforced with imported materials and fittings. As
examples, the brick facade from English imported brickle, and marble in the
interior from Italy, and kitchen appliances from Germany.The facade was
stripped of its original brick, but the frame remains intact. This significantly
decreased the overall cost, virgin materials, embodied energy, and carbon
compared to demolition and new construction of similar size. The project was
more efficient both in fiscal and material terms than new construction.

The initial challenge of ceiling height was solved by design. Integrating the
electrical, sprinkler, and HVAC ducts was a particular challenge due to the
deep beams that span the width of the structure. The issue was solved by
cutting holes in the beams to accommodate pipes and reinforcing the holes and
threading the beams to integrate services within the latent load-bearing system.
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D2. QV Eight Apartments, Melbourne, Australia

First developed: 2005

Previous use: Parking

Designer: John Wardle Architects and NH Architecture
Adaptative reuse: 2015

New use: 8 housing units

Owner/Developer: Grocon development

Designer: Breathe Architecture

Main contractor: May Constructions
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The case is the first parking to residential adaptation in Australia, and located
in Melbourne CBD. The building was first developed as part of a larger
development of the historical Queen Victoria Village in the early 2000s. The
adaptation concerns the top level of a 44-story residential building, where 20
parking spots were converted into 8 housing units with 2-3 bedrooms.

All apartments are unique because of the floor plan. The adaptive reuse
project is cited to be a new type of urban infill development. The project was
awarded the 2015 Sustainability Award, due to the re-use and reclaiming space
from cars in cities. During construction of the original building, a decision was
made at the last minute to build five storys higher. As a result, the building’s
eighth level required structural reinforcements which made is unsuitable for
parking purposes. Housing was chosen as a new function based on the location
and potential value.

The apartments eventually sold for between 1 and 2 million AUD, or
640,000 to almost 1.3 million EUR. The architects and designers required six
months to resolve the issues associated with the project, naming acoustic
insulation, daylight, views, low ceilings, and ventilation. Windowless rooms
get natural light from surrounding spaces. Solved by allocating balconies for
each unit, providing generous floor area, cross ventilating each unit with both
north and south exposure, and using translucent materials in the interior to
maximize the filtration of light. Robust concrete structure has the benefit of
thermal mass making it energy efficient and providing a constant indoor
temperature.
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D3. Karstadt Re-Parked, Berlin, Germany

First developed: 1929

Previous use: Parking structure
Adaptative reuse: 2025 (estimated)
New use: hospitality and offices
Owner/Developer: Signa (NREP)
Designer: Lendager
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Figure D3 Street view of the buudlng before adaptatlon Google Maps (2022).
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The project entitled Karstadt Re-Parked is part of a larger project focusing on
redeveloping the entire block of the Karstdadt department store. The project
has a strong citizen engagement and sustainability focus. Among other things,
green mobility (walking, biking) is prioritized. Consequently, the adaptation
of a car park to a new use, fits well with the overall profile of the larger
redevelopment project. Moreover, currently, the parking garage is said to be
only half occupied.

The Danish company Lendager has been commissioned as the designer. The
construction works for the Karstadt block were scheduled to start in 2023 and
be finished in 2027, with the ReParked sub-project scheduled for 2025.

The building has a concrete frame. Starting point in the design is what is
already present on-site in terms of materials and spatial constraints. Still, the
facade will be dismantled and rebuilt. Structural floor slabs and the raw
concrete core will remain in the existing car park after the demolition. The cut-
out materials will be reused as a fagade material onsite. Even structural floor
slabs will be reused onsite, in combination with a new timber structure.

It should be noted that in the spring of 2024, the developer Signa has filed
for bankruptcy and the project is on hold.
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E. Other

The final category focuses on adaptation from other types of previous uses.
The examples comprise a 1930s water tower adapted to student housing, a
former horse stable adapted to housing, an 1880s auxiliary building adapted
to housing, and a 1960s motel adapted to housing. Notably two of the cases
are adapted to student housing, which is often considered a better fit for
adaptations. This is e.g. due to smaller room size and looser requirements for
accessibility. Furthermore, previous hospitality use has even been considered

a “light” version of adaptative reuse due to previous layout, facade and
building dimensions.
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E1. Guldhedstornet, Gothenburg, Sweden

First developed: 1936
Previous use: water tower

Designer: Ragnar Ossian Swensson
Adaptative reuse: 2008

New use: 74 student housing units
Owner/Developer: SGS Studenbostédder
Main contractor: NCC

Designer: Knut Fredrikson

P T,

il
Figure E1 The building after adaptation. Picture by Mangan 2002 licensed under CC BY 3.0.
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The case is a former water tower which was in use until the late 1960s. After
the water tower, the building has hosted the radio services of the city as well
as the Swedish Police. The first ideas of adapting to residential use emerged
already in the 1980s but it took over two decades to realize the project. The
city was favorable to the adaptation for student housing. The first design of the
adaption dates from 1996. The end results includes both vertical extension and
horizontal extension in the form of a half circle. The project was finally
finished towards the end of 2008, and the first students were able to move in
December 2008. The developer was the student housing company SGS. The
main contractor was NCC as a design-build project. The estimated budget for
the project was 60-65 million Swedish crowns, which is simialr or even higher
than new construction of similar size.

The project includes a vertical extension from129 meters above sea level to
140 meters above sea level. The extension added 5 storys to the seven-story
building, resulting in 13 storys. There are seven apartments on each floor,
mostly studio or 1-bedroom apartments but also larger two bedrooms. The
elevator is located centrally to the building to maximize daylight in the
apartments. All apartments are shaped like cake pieces. Joint areas include a
viewing deck on the 11 floors as well as shared learning space on the ground
floor. The round shape allows for unique spaces but was a challenge during
construction.

Demolishing the several thousand cubic meter water container of and its
supporting structure was a key challenge as there was a risk that the existing
concrete silo would be damaged. Construction works the existing urban
structure were also causing some difficulties. building is a landmark building
in Gothenburg. The neighbors were originally opposed to the adaptation,
mainly due to an associated new parking area.
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E2. Ajurien talli, Helsinki, Finland

First developed: 1906

Previous use: horse stables

Adaptive reuse: 2020-2022

New use: 18 housing units

Owner/Developer: Helsingin Top 41

Main contractor: Lakewood

Sub-contractors: Sitowise, Livair, Helimiki, Untamon entisdinti, Palodssét

Designer: Avarrus Architects
Area: 2 000 m?, Volume: 6 250 m®

Figure E2 Interior of the building before adaptatlon Plcture by Kari Hakli Ilcenced under CCBY.
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The case is a former horse stable from 1906, which between 1966-2019 was
used as storage space. The adaptive reuse process in total took almost 17 years
from changing zoning, permitting, development, design, and construction. The
environmental protection agency first issued a temporary ban on any changes
to the building in 2000 after a demolition permit was declined. The building
was then officially listed as a heritage building. A change in the zoning to allow
housing was passed in the City Council in 2016, despite complaints from
neighbors. Still, it took several years for the project to become financially
feasible, even though located in one of Helsinki’s most prestigious housing
areas. A small private developer was eventually able to realize the project.

Most of the budget was reserved for the conservation of the facade. Plenty
of manual labor onsite was required. One of the key technical challenges was
thermal comfort and adapting the previously unheated space to heated space.
Due to the heritage status, not many new windows were allowed, only 5% of
fagade area. Existing windows were mainly skylights, which benefit the upper
floor apartments. Neighbors were opposed to new windows facing them. The
issue was solved by installing declining walls to block the view. The existing
brick frame could be used, despite the poor condition. The existing brick walls
were reinforced and isolated. The foundation and some of the walls were also
reinforced. The loft floor includes steel beams for support.

The heritage listing directed the design. An inventory and restauration of
windows, doors, stairs, and other interior was conducted prior to construction
works. The aula and joint areas display the aesthetics and history. Apartments
are of a simple, modern design. Each apartment is different. 12 of the 18
apartments are two-story. The project required good collaboration between
client, architects, housing company, city permitting officials, city heritage
agency, and consultants. The city has allowed for exemptions and interpreted
the building code to the project’s favor. As an example, the old wooden
entrance doors could be left in place as the new fire doors open inwards.
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E3. Lokmistaren, Gothenburg, Sweden

First developed: 1886-88

Previous use: auxiliary building (sv. ‘gardshus’)
Designer: J] A Westerberg

Adaptative reuse: 2017

New use: 9 housing units

Owner/Developer: Herlitz Properties

Main contractor: Herlitz Properties
Designer: Oki Doki Arkitekter, RADAR
Area: 564 m’

Figure E3 The main building, former staff quarters of SJ. The adapted auxiliary building is located
in the inner yard. Picture by Vogler licensed under CC BY-Sa 4.0.
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The case building dates back from the late 1800s. The building was first
developed as an auxiliary building (‘gardshus’) to the staff housing quarters of
the Swedish Railways. The auxiliary building used to host e.g. laundry
facilities.

In 2017, the existing building was adapted into 5 apartments and extended
horizontally with two wings comprising an additional 4 apartments. The result
is a modern townhouse with 9 apartments. The apartments were priced
between 4.2-6.8 million SEK. The Owner/Developer is a smaller local
company Herlitz Properties. who were also in charge of the construction
works. The 1-2-bedroom apartments are all two-story. The apartments are
spacious, and materials are high-end. The heritage style is maintained in the
interior. The floors on the ground floor are of concrete, inner walls are of brick
and the beams are visible in some apartments. Many details are handcrafted.
The outdoor areas have greenery as well as common areas for barbecue. The
building has cultural heritage value as well.

It is noteworthy that the project unusually small to be typically considered
for residential adaptive reuse.
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E4. Boathouse, Washington D.C., US

First developed: 1962

Previous use: motel

Adaptative reuse: 2020

New use: 250 housing units, retail
Owner/Developer: Urban Investment Partners (UIP)
Designer: WDG Architecture

Main contractor: UIP General Contracting

Area: 10 900 m*

":::.«?n-}- =

F|gure E4 Street view of the building after adaptation. Google Maps (2022).
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The project is a 1960s hotel building from Washington D.C. The 10-storey
building previously hosted the Howard Johnson’s Hotel, which is famously
linked to the Watergate scandal. The building has also housed student housing.
In 2020, it was adapted into high-end multi-family homes. The adaptive reuse
kicked off as a student housing project. However, after change in ownership
the intended use was to be more towards upscale apartments.

The project comprised major demolition works, eventually only with the
structural frame reused, the facade and interior were completely renewed.
HVAC systems were upgraded in connection with the adaptation. The project
further includes infill development in the former outdoor areas of the hotel.
The horizontal extension adds 3,159 m2 to the existing structure. Structural
concerns and building contaminants in the 1960s buildings were mending the
fagade difficult to reuse. Fiberglass and concrete facade elements were in too
poor condition to be maintained. As the original structure was kept, more
lightweight materials were sought, and the used materials comprise corrugated
metal, cementitious panes, and high-pressure laminates.

The dimensions of the grid of the building were also challenging due to the
previous hospitality use. The issues were solved through creative re-organizing
of the spaces and unusual window sizes. The solutions were also space
efficient. The project was awarded with a LEED Silver green building
certification and has received other awards related to renovation existing
buildings. Amenities include a swimming pool, and a green rooftop with
views.
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Conclusions

This report introduces 20 cases of residential adaptive reuse from different
types of previous uses. The motivation is to pinpoint good examples and reveal
key lessons learned from around the world. The identified challenged are
mostly related to meeting the requirements of the current building code.
Technical issues, such as, lack of daylight, inadequate ceiling height, or
accessibility are typical. While a heritage status often makes buildings prone
to adaptive reuse, it is also seen to bring additional costs and challenges.
Location within existing urban structure was seen as a challenge for
construction site logistics, even though otherwise a central location was an
enabler. Some cases showed signs of a slow zoning process hindering the
adaptation to new use, causing delays and financial loss. Another key financial
obstacle is the higher risk and uncertainty associated with adaptive reuse, as
opposed to new construction.

The identified enablers comprise good collaboration with key stakeholders,
particularly the municipal authorities. Creative and novel solutions were
needed in many cases to overcome the challenges faced during construction
works. The possibility to add vertical or horizontal extensions (i.e. infill
development) seems to be a driving factor, particularly in the Swedish cases.
Acquiring more building rights for new construction was even the main
motivation for the adaptive reuse in some cases. The speed of construction
compared to demolition and new construction is another positive factor.

All cases were located either in currently attractive locations, or areas
subject to revitalization efforts. Mixed use and short-term housing were
revealed as characteristic of adaptive reuse projects.

The emergence of circular thinking is clear from the examples. It is reflected
both in the understanding that saving the core and shell of the building saves
much of the embodied energy and carbon, and the reuse of components,
fittings, and materials onsite. Careful consideration of material choices further
indicates that adaptive reuse projects embrace a luxury status. The identified
need for specialized knowledge and skills, as well las the high level of
customizing and crafting create both a challenge and an opportunity for the
construction industry in the coming years.
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Abstract. In the aftermath of the Covid-19 pandemic, the accelerated shift to
remote and hybrid work modes has left many office buildings vacant. Meanwhile,
many cities struggle with providing housing. Adaptive reuse (AR) is the process
of giving an existing building a new life, typically through an extensive
renovation and refurbishment. Residential adaptative reuse specifically refers to
adapting for housing purposes. The aim of this study is to shed light on
opportunities and enablers for AR, specifically from the perspectives of
owner/developers and contractors. A multiple case study method, utilizing a
desktop approach with secondary data sources, is employed to reveal key
lessons learned from real-life residential AR cases from the Nordics. We include
6 cases of residential AR, of which four are from Sweden, and two from Finland.
We find that prime location and structural integrity are prerequisites for AR.
Daylight, accessibility, and indoor comfort were noted to be common challenges,
which were overcome by experience from previous adaptation projects, as well
as good collaboration within the project team and authorities. The cultural
heritage status of a building appears to both make the building more suitable for
adaptation and create a challenge with risks associated with the construction
works. Working within existing urban structure was noted to be a challenge for
construction site logistics, as well as a nuisance to neighbors, making the support
from neighbors crucial. Yet, perhaps the most striking similarity between the
cases was that the adaptative reuse projects were linked to either vertical
extension, or horizontally extending the project as a form of urban infill
development. The findings provide a useful checklist to real estate owners,
developers, and contractors considering adaptation to residential use, or bidding
for AR projects. An interesting challenge warranting further research is the
valuation of commercial properties with expected rental income, despite high
vacancy.

1. Introduction

In the aftermath of the Covid-19 pandemic, and the accelerated shift to remote and hybrid work
modes, many office buildings stand partially or wholly vacant [1; 2]. Meanwhile, the building
sector is one of the largest consumers of natural resources, accounting for a staggering half of
global material use and over a third of energy use and carbon emissions. Sustainability
strategies for new construction fit poorly with the urgency of the sustainability crises [3]. More
efficient use of existing buildings would result in a more immediate reduction in the net
consumption of resources. Many existing buildings may be functionally or locationally obsolete
[4] but hold major potential in terms of resource efficiency. The rising office vacancies coupled
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with the current economic downturn and a need for new housing are jointly putting pressure on
finding alternative to new construction.

Adaptive reuse (AR) is the process of adapting a building to another use to which is it was
originally designed and build. In essence, it is giving an existing building a new life, and typically
entails an extensive renovation and refurbishment [1; 3; 5; 6]. Residential adaptative reuse is
used to refer to adapting specifically for housing purposes [7]. Recently, building adaptability
and AR have been linked to circular economy [8; 9; 10; 11]. AR is considered a part of circular
construction [3] as it prolongs the useful life of an asset [8, 11]. The use of existing structures
reduces both the need for natural resources and waste, saving much of the material and related
embodied emissions [12; 13; 14; 15; 16; 17; 18; 19; 20]. However, AR projects are not without
environmental impact, as they typically involve a major renovation and even demolishing parts
of the existing structure [6]. Lundgren et al. [21] and Kyr6é & Lundgren [22] categorize AR as a
moderately value retaining circular strategy. Armstrong et al. [1] suggest that AR is only
sustainable if the building is vacant in its current use. Indeed, AR projects typically require that
the building is at least partially vacant [5]. Pelsmakers et al. [3] further recommend that the
existing building is thoroughly evaluated in terms of technical aspects but also aesthetics and
sociocultural context, prior to engaging in AR.

Several studies have focused on adaptation of cultural heritage buildings specifically [15;
27]. The cultural heritage listing of the building may be seen as both an enabler and an obstacle
for AR [5]. Culturally valuable buildings are more prone to be adapted, as they are typically
landmark buildings and considered aesthetically pleasing. Listed buildings further cannot be
demolished, meaning that the alternative to vacancy is finding a new use. Importantly,
maintaining cultural heritage promotes the layerdness of cities [2]. On the other hand, the
heritage listing of the site may prevent changes to the building, imposing restrictions, and
additional costs [2; 21] Another opportunity related to sociocultural factors is the positive
impact to the surrounding area. Vacant buildings carry with them a stigma and are targets for
vandalism. Adaptive a building to an active use may revitalize and existing neighbourhood [6;
12; 22; 23; 24].

Despite abundant knowledge of the environmental and social benefits, decisions of AR are
typically made almost solely on economic grounds [17; 23; 28]. The economic viability of
adaptation may depend on e.g. the real estate market, development costs, and expected rental
income [5; 22; 25]. Depending on the macroeconomic situation, the financing costs may also be
favorable e.g. as has been with low inflation in preceding years [5; 26]. Naturally, the expected
rental income and prognosed vacancy rate are highly dependent on the attractiveness of the
location. Moreover, the differences in appraisal method of commercial and residential buildings
poses challenges for AR [2; 5; 22]. Commercial buildings are appraised based on potential rental
income even when vacant. Poor condition or inadequate assessment of the condition may cause
further difficulties in AR projects. Furthermore, to be suitable for AR [20] propose that the floor
area should be sufficient to allow at least 10 housing units. In the Nordic context, this could be
interpreted to mean a minimum size of 650 square meters.

Existing studies have provided invaluable knowledge on the typical challenges, and even on
the potential opportunities related to AR. Less focus has been placed on the solutions to said
challenges. Moreover, the ongoing green and digital twin transition, which leaves behind vacant
and underused office buildings, coupled with the improved understanding of the climate
urgency and embodied emissions entails new opportunities for AR. To add to this, the current
economic downturn plaguing the Nordic countries is forcing the building industry needs to
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search for alternatives to new construction. Therefore, updated knowledge focusing on the
solutions, rather than hindrances, is much needed.

The aim of this study is to reveal lessons learned from real-life residential AR cases from
two Nordic countries during post-pandemic times. Instead of obstacles, the study focuses on
solutions to identified obstacles, as well as opportunities enhanced by the ongoing shift to
hybrid working and need to reduce the environmental impact of the construction industry. The
specific research question is: What are the key enablers for AR in post-pandemic times in the
Nordixs? The study employs a multiple case study strategy with six cases of residential AR with
four cases from Sweden, and two from Finland.

Next, Section 2 categorizes existing knowledge about factors impacting AR, to be used as
the theoretical frame for the study. The following Section 3 introduces the study design. Section
4 presents the individual cases. Section 5 first engages in a cross-case analysis, then discusses
the findings against factors identified in existing literature. Section 5 concludes the paper with
conclusions and recommendations for future research.

2. Theoretical framework

This study utilizes existing knowledge about AR, as partly presented in the Introduction to form
a framework for analysis. Remoy and van der Voordt [5] have previously categorized factors
impacting AR under Legal, Financial, Technical, Functional, and Sociocultural. Based on are
review of relevant AR literature we have complemented the original categorization of Remoy &
Van der Voordt with so called Preconditions of AR. Additionally, Environmental factors are lifted
as a separate category due to their prominence in existing literature. The new categorization,
factors included in each category, and references to existing studies from which these factors
are found, are presented in Table 1.

Table 1. Factors influencing the feasibility of AR projects.

Category Factor References
PRECONDITIONS Attractive location Mehr & Wilkinson 2021; Remoy & Van der Voordt 2014;
Stiernon, et al. 2023, YM 2023;
Vacancy Armstrong et al. 2023; Remoy & Van der Voordt 2014; Ward &
Schwam, 2022
Area > 650 units Ward & Schwam, 2022
LEGAL Zoning Mehr & Wilkinson 2021; Remoy & Van der Voordt 2014
Building code/permit Mehr & Wilkinson 2021
NIMBY Remoy & Van der Voordt 2014; Mehr & Wilkinson 2021
FINANCIAL Financing costs (e.g. Ball 2002; Bullen & Love 2010; Mehr & Wilkinson 2021;
valuation, inflation) Remoy & Van der Voordt 2014;YM 2023; Stiernon, et al. 202
Development costs (e.g.  Baker etal. 2017; Baker et al. 2021; Remgy & Van der Voordt
risks, time of 2006; Mehr & Wilkinson 2021; Stiernon, et al. 2023
completion)
TECHNICAL Structural integrity Baker et al. 2021; Bullen & Love 2011; Remgy and Van der

Voordt 2014; YM, 2023

Daylight

Remgy and Van der Voordt 2014

Accuracy of drawings

Baker et al. 2017; Bullen & Love 2010; Remgy & Van der
Voordt 2006; Remgy & Van der Voordt 2014; Mehr &
Wilkinson 2021

Fire safety, thermal and
acoustic comfort

Baker et al. 2017; Bullen & Love 2010, Remgy & Van der
Voordt 2006, Remoy & Van der Voordt 2014; Yung & Chan
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FUNCTIONAL Adaptable dimensions Remoy & Van der Voordt 2014; Mehr & Wilkinson 2021
Vertical extension Remoy & Van der Voordt 2014
Horizontal extension Remoy & Van der Voordt 2014; YM 2023
Accessibility Mehr & Wilkinson 2021
Parking/outdoor areas Remoy & Van der Voordt 2014; Ward & Schwam 2022; YM
2023
SOCIOCULTURAL Cultural heritage Ball 2002; Bullen & Love 2010; Bullen & Love 2010

1; Lundgren et al. 2023; Mehr & Wilkinson, 2021; Remgy &
Van der Voordt 2006; Yung & Chan 2012

Revitalization Ball 2002; Bullen & Love 2011; Lundgren et al. 2023; Stgre-
Valen et al 2022; Yung and Chan 2012
ENVIRONMENTAL Embodied carbon Assefa & Ambler 2017; Baker et al. 2017; Baker et al. 2021;

Ball 2002; Bullen & Love 2010; Foster 2020; Gaspar and

Santos 2015; Itard & Klunder 2007; Remgy & Van der Voordt

2006; Stgre-Valen et al 2022; Thomsen & Flier 2009
Operational energy Mehr & Wilkinson 2021, Lundgren et al. 2023; WDG 2023

3. Study design

With the starting point in existing research as presented in the previous section, this study
employs a deductive approach to theory. The utilized method is an archival study with a
qualitative multiple case study strategy and data collection through a desktop study. An archival
study utilizes data from secondary sources, i.e. existing data created previously for other
purposes [26]. Qualitative case studies are particularly suitable for exploring real-life
phenomena in their actual context. This study is part of a wider project, “Entreprendrers hinder
och mojligheter att omvandla lokaler till bostdder” funded by the Development Fund of the
Swedish Construction Industries (SBUF). The wider project is motivated by the changing
landscape of the real estate market, as described in the Introduction. As part of the project, the
lead author of this paper compiled a catalogue of 20 residential AR cases from around the globe.
The cases for the original catalogue were selected through a non-systematic sampling with a
snowballing technique [26]., i.e. cases were found through newspaper articles, LinkedIn, and
recommendations from the project reference group comprising Swedish practitioners. The 20
cases included 12 cases from the Nordics (Sweden, Finland, and Denmark). The further
selection of the six cases for this paper was mainly based on the adaptation year (2020 or later),
to allow for potentially finding patterns in post-pandemic adaptation projects. Two Nordic
countries are included, and the previous uses, sizes, and original construction years of the cases
provide a nice range of building types. Four cases are from Sweden, and two are from Finland.
Four are adaptations from different types of offices (regular, postal, police), one from industrial,
and one from animal husbandry. Even though the cases represent a variety of building and
previous uses, all have residential as the new use. Basic information about the cases is included
in Figure 1, and the cases are introduced in detail in the following Section 4.
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Case D Malmd, Sweden

+ Area 9,726 m? (total with extension)

* First developed: 1934

+ Adaptation: 2021

* Previous use: offices of the Swedish Police
g~ + New use: 60 (122) rental housing units

, Case A Gothenburg, Sweden

" ¢+ Area: 1,300 m?

* First developed: 1854

= Adaptation: 2022

* Previous use: manufacturing, housing, offices
* New use: 16 short-term rental housing units

Case B Helsinki, Finland Case E Helsinki, Finland
* Area: 2,000 m? |+ Area: 6,223 m’
« First dévelnped: 1906 \, | * First developed: late 1970s

* Adaptation: 2021
* Previous use: offices of the Finnish Post
* New use: 97 owner occupied housing units

* Adaptation: 2022
« Previous use: horse stables, storage space
'/ » New use: 18 owner occupied housing units

Case C Eslév, Sweden Z - Case F Stockholm, Sweden
+ Area: 4,500 m? _ Al + Area: 7,600 m?

« First de;velnped: 1904 C U+ First developed: 1990s
« Adaptation: commenced 2022 @ L3 Adaptation: 2021

« Previous use: distillery e ll;revious_ g;e: offices — .
= New use: 55 rental housing units ew use: 77 owner occupied housing units

Figure 1. Cases in brief. Picture A by Jonas Clarin. Picture B by Kari Hakli licenced under CC BY. Picture D
and E by Google Maps. Pictures C and F by Unknown, licenced under CC BY.

Data were collected between May and November 2022 through the search engine Google
and comprises approximately 40 online literary sources, including webpages, newspaper
articles, and annual reports. The list of literary data sources is available from the authors upon
request. Additionally, online tools like Google Maps, and municipal GIS databases were utilized.
A Master’s thesis in Real Estate Economics at Lund University was conducted during fall 2023,
and supervised by the lead author of this paper. The Master’s thesis authors selected two cases
from the original catalogue for their thesis, namely Case D and Case F. Correspondingly, one of
the cases included in the Master’s thesis, Case A, was included in the catalogue, and
consequently this paper. The Master’s thesis focuses on the real estate owner perspective and is
entitled “Hur kan kontor bli hem? - Konvertering av kontorslokaler till bostdder ur ett
fastighetsdgarperspektiv”. The thesis, especially interviews conducted by the thesis authors,
have provided an invaluable data source for this paper.

All data were analysed through content analysis based on theoretical framework presented
in Section 2. In other words, the categories and subcategories presented in Table 1 were used as
a template for analysis.

4. Findings

This section presents the case descriptions, covering the Preconditions, Legal, Financial,
Technical, Functional, Sociocultural, and Environmental aspects as applicable to each case. The
identified factors, their respective impact, and solutions, are summarized in Tables 2-7.

4.1. Case A, Gothenburg, Sweden

The case is an 1850s heritage building which has seen many previous uses. It has been a former
textile factory and hosted commercial activities but is has also been in residential use earlier.
The most recent use was offices. The AR project is part of a larger development project in
Gothenburg centre, with ten altogether buildings and ca 50,000 sqm. The larger project will
include new construction, adaptation, and extensions for commercial use, while the case
example is the only building intended for residential use. The AR project emerged through an
agreement with the city of Gothenburg to replace some of the housing that is being adapted to
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commercial use by the owner/developer. The plan is to use the residents for short-term housing
of e.g., the company’s visitors. Working within dense existing city structure created challenges
for the required demolition and construction works. The heritage listing entails challenges for
the construction works. For example, the old doors could not be replaced, which meant coming
up with the innovative solution of adding another door that complies with the existing building
code and fire safety regulations. Windows and the fagade were likewise to be left as they are,
which meant that no balconies were allowed to be built. This made the housing units more
suitable for short-term housing. The facade was, however, already suitable for residential use as
is which is a major cost saving factor. In fact, the facade was a deciding factor in selecting the
site. Buildings from the 1800s tend to be suitable for housing due to the building dimensions.
The project also struggled to meet requirements with accessibility, such as, the installation of
elevators. Daylight and acoustics have been another concern. The challenges were solved with
creativity and negotiations with the public officials. Many interior details from the heritage
building have been kept in place or to maintain the aesthetics and atmosphere of the place.

Table 2. Case A Factors, their impacts, and the respective solutions

Category Factor Impact and solution
PRECONDITIONS Location CBD location, attractive for both housing and offises
Vacancy Partially vacant
Area > 650 m? 1,300 m?
LEGAL Building code Challenges with accessibility, daylight, acoustics, and fire safety. All
solved through collaboration and negotiation with local authorities.
FINANCIAL Development costs ~ High due to heritage listing and uncertainty. Economic feasibility
derives from receiving more building rights in nearby properties.
TECHNICAL Structural integrity ~ Brick structure
Daylight Problems with daylight and acoustics. Solved through collaboration
Acoustics and negotiation with local authorities.
Fire safety Solved through in collaboration with authorities and creative
solutions
FUNCTIONAL Accessibility Challenges with adding elevators and storage spaces.
Adaptable 1800s buildings fit housing well due to dimensions. The case has
dimensions been in various uses before, including housing.
SOCIOCULTURAL Cultural heritage Prevents e.g. adding balconies. Potential found in short-term rentals.
ENVIRONMENTAL Reuse e.g. materials  Reuse benefits cultural heritage, development costs, and the

environment.

4.2. Case B, Helsinki, Finland

The case is a former horse stable dating back to the beginning of the 20t century. The horses
moved out in the 1960s, after which the building has been non-optimally used as storage space.
The AR process was initiated alaready in 2000 when a demolition permit was not permitted due
to heritage value, and the site was eventually heritage listed. A change in the zoning to allow
housing was passed in Helsinki City Council in 2016, despite complaints from neighbours. Yet, it
took several years for the project to become financially feasible, even though located in central
Helsinki in a prime location. A small private developer was eventually able to realize the project,
but the process took almost 17 years from the change in zoning to permitting, development,
design, and construction. The existing brick structure of the 3-story building could mostly be
used, despite the poor condition of the building. The existing brick walls were reinforced and
isolated, as was the foundation. The loft floor received new steel beams for support. Most of the
budget was reserved for the facade, and the construction works, which were done as manual
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labour onsite. A key technical challenge was thermal comfort, i.e.,, adapting the previously
unheated space to housing. The heritage status restricted adding new windows, and existing
windows were mainly skylights. Neighbours were further opposed to new windows facing
them. The daylight issue was solved with installing declining walls to block the view. The
heritage listing directed the design. An inventory and restauration of windows, doors, stairs,
and other interior was conducted by the architects. The aula and joint areas display the
aesthetics and history. The case demonstrates good collaboration between client, architects,
housing company, city permitting officials, city heritage agency, and consultants. Due to the
good collaboration, the officials have allowed for exemptions and made favourable
interpretations the building code. As an example, old wooden outer doors could be left in place
as the new fire doors open inwards.

Table 3. Case B Factors, their impacts, and the respective solutions

Category Subcategory Impact and solution
PRECONDITIONS Location Very attractive for housing
Vacancy Vacant (used as storage)
Area > 650 m? 2,000 m?
LEGAL Zoning Slow zoning and building permit process due to e.g. complaints from
Building permit neighbors. Solved through collaboration and negotiation with local
Building code authorities and time.
FINANCIAL Financing costs Difficult to make project viable despite prime location.
Development costs  High due to high labor component, onsite work, customizing, and
crafting.
TECHNICAL Structural integrity  Original brick structure needed to be reinforced with concrete, steel
Thermal comfort beams.
Daylight Challenge for previously unheated space, solved by additional insulation.
Fire-safety Neighbors opposed adding windows. Solved by declining walls.
Solved through good collaboration with authorities and creative
solutions
FUNCTIONAL Adaptable The early 1900s building had e.g. proper ceiling height.
dimensions
SOCIOCULTURAL Cultural heritage Heritage listing directed the design.
Customized, Customized solutions resulted in a luxury feel.
crafted
ENVIRONMENTAL Operational energy  Thermal insulation was an additional cost and challenge.
Reuse e.g. Reuse benefits cultural heritage, development costs, and the
materials environment.

4.3. Case C, Eslov, Sweden

The case is a former distillery building dating back to the beginning of the 20t century. The
building is part of a nationally significant industrial heritage site. Parts of the old industrial site
will be demolished; however, the case is adapted for new use as rental housing. The works are
done though fixed price contracting. Due to the risk, uncertainty, and need to restore cultural
heritage, the development costs are higher for the case than for the new construction onsite.
The total budget is 320 million SEK. The municipal owner/developer is expecting a deficit the
first year of competition. While the intent is to maintain the industrial heritage feel, modern
building code requirements for e.g. accessibility and energy use must be met. Daylight and
acoustics have also needed special attention. Conversely, the modern requirements for e.g.
ventilation should not affect the cultural heritage value. Preserving the fagcade has been a
challenge in terms of building technology. The project includes horizontal extension of the
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existing building, in total the project comprises seven adapted and new built structures. The
project will also include underground parking structure and offices. The case project promoting
the reuse of building materials such as brick and beams, stairs, cast-iron windows, and pillars.
The ambition is to reuse as much as possible delivering savings in COze, resources, and waste.
More than half of the brick are recycled to the new construction on the same site. Due to the
previous industrial use, the site was contaminated, however, soil remediation work has been
done.

Table 4. Case C Factors, their impacts, and the respective solutions

Category Subcategory Impact and solution
PRECONDITIONS Location New residential area
Vacancy Vacant
Area > 650 m?2 4,500 m?2
LEGAL Zoning Municipality driven initiative.
FINANCIAL Development costs  Higher costs than new construction onsite, expected deficit.
TECHNICAL Accurate drawings  Uncertainty leads to higher risks and consequent costs.
FUNCTIONAL Parking areas Development includes an underground parking garage and offices
Mixed use
SOCIOCULTURAL Cultural heritage Industrial heritage site of national importance
ENVIRONMENTAL Reuse e.g. Benefits cultural heritage and the environment.
materials Challenges to meet energy performance
Operational
energy

4.4. Case D, Malmd, Sweden

The case is a former police station from the 1930s, occupied by the Swedish Police up until
2015. The site housed both the offices of the police and a jail, historically even police horse
stables, however only the office part has been adapted to housing. The zoning already allowed
housing. The case incorporates urban densification through infill development as in addition to
the adapted former police house, three new buildings with 62 housing units were developed.
Construction works within a dense urban structure were causing some nuisance to the
neighbours. The construction phase for the entire project was 35 months. The developers saw
major risks with the old architectural drawings not being accurate. Previous experiences with
adaptive reuse projects were seen crucial in tackling surprises and finding creative solutions.
The building is a listed cultural heritage building. The intent of the project was to maintain the
‘soul’ by combining old and new. Not all parts of the old building were easily adaptable, and
therefore the jail with thick floors and tiny windows was demolished. The history of the jail is
restored in the archives of the city museum, and for example through an art exhibition. Different
actors had a good collaboration throughout the project, working towards common sustainability
goals. This meant it was possible to have minor deviations from e.g., fire regulations, using
unconventional solutions, like fire safe paint. Auxiliary buildings in the inner yard have a green
roof, and the site includes a garage with bike and car sharing options. The site hosts joint areas,
such as bookable event space, for inhabitants to share. The project has a green building
certification was even awarded with Sweden’s green building of the year in 2021. The
adaptation includes energy retrofitting, and small-scale energy production is installed onsite.
The lower COze impact compared to new construction is also mentioned in the marketing.
Furthermore, materials and fittings, e.g., lighting fixtures are reused.
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Table 5. Case D Factors, their impacts, and the respective solutions

Category Subcategory Impact and solution
PRECONDITIONS Location Attractive for housing
Vacancy Vacant
Area > 650 m? 9,726 m?
LEGAL Zoning Already allowed housing.
Building code Fire safety deviations possible through innovativeness and
collaboration.
FINANCIAL Development costs ~ Problems with inaccurate drawings were solved with experience
from previous projects.
TECHNICAL Fire safety Solved through good collaboration with authorities and creative
Construction works  solutions
Nuisance within dense urban structure. Neighbors’ support crucial.
FUNCTIONAL Horizonal Infill development strengthened the economic feasibility.
extension
SOCIOCULTURAL Cultural heritage Partial demolition of parts not suitable for housing. History
inventoried and presented at the local museum.
ENVIRONMENTAL Embodied carbon Savings in embodied carbon included in marketing the project as

Operational energy
Reuse e.g. materials

green.
Positive impacts from energy retrofitting and onsite energy

IOP Publishing
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production.
Said to benefit cultural heritage, development costs, environment.

4.5. Case E, Helsinki, Finland

The case is the former office of the Finnish Post dating back to the 1970s. After the Post left the
premises, the building has been used for as a reception centre for asylum seekers in 2015. The
adapted building hosts 97 apartments, joint facilities, and one commercial facility. The
adaptation includes a vertical extension by one floor to 9 storeys, and a horizontal extension
with one commercial facility. Joint facilities on the bottom floor include a gym and sauna. The
case project is part of a new neighborhood in Helsinki, intended for approximately 5,000
inhabitants. The construction phase of the project lasted 16 months, and it is one of the first
completed building in the new area. The building has a brick facade and a brick and concrete
structure. The adaptation required partial demolition of the building however, the rearing
structure, staircase and elevator shaft were kept. The previously narrow windows were
extended, floor to ceiling. New modular and prefabricated bay windows both shape the facade
and bring more daylight. Building permit allowed some exemptions from the zoning. For
example, the zoning would have required a brick facade and hung balconies. However, a puts
facade with supported balconies was chosen as the existing structure would not withhold brick
or hung balcony. Part of the building has a green roof. The entrance has a special characteristic
as it is surrounded by rock.

Table 6. Case E Factors, their impacts, and the respective solutions

Category Subcategory Impact and solution
PRECONDITIONS Location New residential area
Vacancy Vacant
Area > 650 m? 6,223 m?
LEGAL Zoning Deviations from zoning allowed, e.g. facade and balconies.
FINANCIAL Development costs Lower, due to faster time to completion.
TECHNICAL Structural integrity Deviations allowed in collaboration with the authorities.

Daylight Modular fagade elements provided a solution.
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FUNCTIONAL Extensions Both vertical and horizontal extension strengthened economic
Mixed use feasibility.
Green areas Rent from commercial facility benefits operational costs.
Green roof benefits stormwater management
SOCIOCULTURAL Revitalization A new popular residential area in a former light industrial area.
ENVIRONMENTAL Embodied carbon Significant savings from maintaining the concrete structure.

4.6. Case F Stockholm, Sweden

The case is a former office building form the 1990s. The new use entails 77 apartments, with
retail space on the ground floor. The adaptation includes a vertical extension, as three more
storeys added to the existing structure. This meant extensive demolition works of the middle of
a dense urban structure. A major challenge was dismantling the existing glass roof and
structure. The project has focused on retaining the concrete structure and adding a new facade.
The unique shape and depth of the building created a challenging framework for both the design
of the volume and the layout of the floor plan. The project was done with fixed price contacting
with a total budget of approximately 400 million SEK. Renting out a retail space has been good
financially for operational costs. Regardless of the intense construction works, the neighbours
have had a very positive attitude towards the project. Even the city officials have been positive,
and the design has been done in close collaboration with the city, ensuring that the architecture
relates closely to the city. As an example, the fagade colour has been decided in collaboration
with the city. Furthermore, despite the vertical extension, the building respects the scale of the
surrounding buildings. The extension steps inwards from the street. To increase daylight, the
building terraces towards the courtyard. A common green roof terrace supports stormwater
management, and functions as an outdoor space. The project includes many site-specific and
tailor-made solutions, giving a bit of a luxury feel. The designers and contractors previous
experience and craftsmanship has led to site-specific and tailor-made solutions. Even though the
building is not heritage listed there was an attempt to preserve the existing as far as possible. To
allow for reuse within the project, a material bank with marble and other tiles, glass, railings,
and lighting fixtures was set up for the project.

Table 7. Case F Factors, their impacts, and the respective solutions

Category Sub-category Impact and solution
PRECONDITIONS Location Very attractive for both housing and offices
Vacancy Partially vacant
Area > 650 m? 7,600 m?
LEGAL Zoning Fagade color and scale of building to fit the neighborhood. Decisions
made in good collaboration with authorities
FINANCIAL Development costs Previous experience allowed for more accurate project costing.
TECHNICAL Construction works Nuisance within dense urban structure. Neighbors’ support crucial.
FUNCTIONAL Adaptable Challenge for the design. Solved with experience from previous
dimensions projects.
Vertical extension Enhanced economic viability.
Mixed use Retail space on ground floor. Positive impact from the rental income.
Parking/outdoor Private green spaces made possible with terraced solutions.
areas
SOCIOCULTURAL Customized/crafted Customized solutions resulted in premium apartments with a luxury
feel.
ENVIRONMENTAL Reuse e.g. materials Although not a cultural heritage site, attempt to save materials and

interior details. A material bank was set up for the project.
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5. Discussion

This paper set out to reveal lessons learned from real-life residential AR cases from two Nordic
countries in the post-pandemic era. This section first introduces a cross-case analysis of the
cases, and then discusses the findings per category in relation to existing knowledge. A
discussion on the limitations of the study concludes this section.

5.1. Cross-case analysis
The cross-case analysis is presented in tabular form in Table 8. If the factor was found in the
data and discussed in a positive manner, it is marked [O]. If the factor was found and discussed
as a challenge it is marked [X]. If the factor did not emerge from the case data, or is irrelevant for
the case, the cell is marked ‘n/a’.

Table 8. Cross-case analysis

Category Factor CaseA CaseB Case C Case D Case E Case F
PRECONDITIONS Attractive location 0 0 0 0 0 0
Vacancy, inefficient use 0 0 0 0 0 0
Area > 650 sqm 0 0 0 0 0 0
STAKEHOLDERS* Public officials** 0 0 0 0 0 0
Project participants** 0 0 0 0 0 0
Neighbors ** n/a X n/a 0 n/a 0
FINANCIAL Financing costs 0 X 0 n/a n/a n/a
Development costs X X X X 0 0
TECHNICAL Structural integrity (0] (0] (0] 0 (0] 0
Daylight X X X X X X
Fire safety X X n/a X n/a n/a
Accurate drawings n/a n/a n/a X n/a n/a
Thermal, acoustic X X n/a n/a n/a n/a
comfort
FUNCTIONAL Adaptable dimensions 0 0 0 0 n/a X
Accessibility X n/a n/a n/a n/a n/a
Vertical extension n/a n/a 0 0 0 0
Horizontal extension n/a n/a 0 0 0 0
Parking and outdoor n/a n/a 0 0 0 0
areas
Mixed use** X X 0 0 0 0
SOCIOCULTURAL Cultural heritage 0/X 0/X 0/X 0/X n/a n/a
Revitalization 0 n/a 0 n/a 0 n/a
Customized/crafted** 0 0 X 0 n/a 0
ENVIRONMENTAL Embodied carbon 0 0 0 0 0 0
Operational energy n/a X X 0 n/a n/a
Reuse e.g. materials ** 0 0 0 0 n/a 0

Based on the cross-case analysis, a new category Stakeholders was added to the original
framework, while Legal was omitted. This was due to the observation that that all hindrances
categorized under Legal were overcome through good collaboration with other stakeholders.
Furthermore, challenges related to building code were already included in the categories
Technical (daylight, fire safety, indoor comfort), Functional (accessibility) or Environmental
(operational energy). Three sub-categories were added, i.e. Mixed to the Functional category,
Customized and crafted solutions to the Sociocultural category, and the Reuse of e.g. building

11
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materials and fittings to the Environmental category. Finally, the Precondition about vacancy
was reformulated as “Vacancy, inefficient use”.

5.1.1. Preconditions. Four cases are in prime locations, such as the Central Business District, or
in an area already popular for housing. Meanwhile, two cases are in up-and-coming
neighbourhoods, aligning with [5]. Furthermore, all cases are sufficiently large in square meters
to allow for several housing units, with Case A as the smallest, housing only 16 apartments. Not
all cases were vacant when the decisions to adapt was taken, however, were not in their highest
and best use.

5.1.2. Stakeholders. Although aspects included in the stakeholder category have been previously
lifted in other categories, however, as the focus here was on enablers it was deemed appropriate
to create a dedicated category for the different stakeholders affecting the outcome of an AR
project. Functioning collaboration between designer, developer, and contractor was lifted as an
enabler in several cases. Additionally, good collaboration with the permitting and zoning
officials, as well as city heritage officials were crucial for the completion of several of the cases,
which is in line with a recent Finnish industry report [2]. For some cases, the adaptation of the
old building was a requirement from the municipality or city, in exchange of more building
rights either onsite or in the vicinity. Meanwhile, in one of the cases, the neighbours’ opposition
pushed the project forward by several years. The not-in-my-backyard (NIMBY) is more often
linked to new development but has been listed as a challenge in AR projects also e.g. in [5] Yet,
support from neighbours were mentioned as an enabler in other cases.

5.1.3. Financial. Financing costs came up in a few cases but are more depended on the overall
macroeconomic situation rather than a specific project. Development costs were mentioned as a
challenge in several cases, mostly due to the potential risk and uncertainties linked to the
existing building. For example, lack of accurate drawings was seen as a risk, aligning with [17;
13; 5]. There were also examples of realized unexpected costs due to poor condition, which is in
line with previous knowledge [12; 13]. However, the adaptation projects are typically faster to
complete than new builds, aligning with [5; 17]. The speed of construction compared to
demolition and new construction may hold unlocked potential for AR projects.

5.1.4. Technical. All cases had either concrete or brick as the structure, which is in line with
previous research about the technical feasibility of AR. The possibility to maintaining the
existing structure, even when dismantling in other parts of the building, seems to be a
prerequisite for AR. Load-bearing capacity and the possibility to upgrade building systems are
known enablers from previous research [5] and found in some of the cases as well. By far the
most stated technical challenges were fire safety and daylight issues. Fire safety issues were
solved with creative solutions and negotiations with the authorities. Several different solutions
for daylight access came up, including modular facade elements, skylights, and tilted walls to
allow for more daylight from neighboring windows. Other reported indoor environmental
quality issues, although to a lesser extent, included acoustics and thermal comfort [5; 13; 17;
23].

5.1.5. Functional. Most cases were mixed use, most often spaces open to the public, services, or

retail. This factor had not explicitly come up in existing research. Conversely, challenged with
parking availability and green areas, which were noted in previous literature [5; 24], did not
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come up. Location within existing urban structure was seen as a challenge for construction site
logistics. However, perhaps the most striking finding regarding functionality was that so many
of the adaptations were linked to either vertical extension of the buildings upwards, or
horizontally extending the buildings as a form of infill development. Often, the adaptation
included partial demolition of the existing building. In some cases, the additional building rights
were even the motivation behind the project, aligned with a recent Finnish industry report [2].

5.1.6. Sociocultural. The findings confirm previous research that heritage and aesthetic qualities
make buildings more prone for adaptations [5]. Most of the cases were listed heritage buildings,
which in previous research has been noted to be a positive factor [5; 12; 13; 23] The heritage
listing was also seen as a challenge in the construction phase, due to modern building
regulations regarding e.g., fire safety or energy efficiency. The heritage status of the adapted
building was therefore seen to bring additional costs and challenges. The revitalization of an
existing neighborhood came up in the industrial case, but also in some former office buildings,
which is in line with [5; 23]. Several cases exhibit customized and crafted solutions, as well as
luxury fittings. All require specialized skills and competence, which may be perceived as a
challenge, but also an opportunity for the construction industry as customized solutions are
known to be more labor intensive [29].

5.1.7. Environmental. The inherent sustainability and circularity of reusing an entire existing
building was noted in several of the cases. This aligns well with existing knowledge [12; 13; 14;
15; 16; 17; 18; 19; 20]. Interestingly, however, the reuse of building materials, fittings, and even
furniture came up more frequently. The reuse was mentioned both in reference to circular
economy and environmental considerations, but also as a tool to maintain the building heritage
characteristics. This seems to be a novel opportunity, enhanced by the ongoing of circular
transition. Only case has received a green building certification, which could indicate that
existing green building schemes do not favor AR.

5.1.8. Limitations of study. The main limitation of this study lies in the selection of cases. Cases
were selected using a snowballing technique, limiting the potential transferability of the results.
A further limitation is the data collection from secondary courses. Literary data were collected
through online searches and interviews were conducted by a third party, creating a challenge
for repeatability. Nevertheless, the findings provide interesting insights into best practices from
Nordic examples.

6. Conclusions and future research avenues

Notably, the identified solutions comprise previous project experience, creativity, and
innovativeness. This calls for a new set of competencies within the industry, which go beyond
technical skills. Focus. Industry focus should be on strengthening communication and
negotiation skills and fostering creativity among construction workers. This is particularly
important in a field that is known to be rather conservative and stagnant. The need for
specialized knowledge, onsite building, customizing, and crafting were identified challenges,
which could be solved by previous experiences from AR projects. From the industry
perspective, the need for specialized skills is also positive due to the labor component.
Opportunities lie in the popularity of circular thinking, where focus should be on saving as much
of the existing structure as possible. The reuse of components, fittings, and materials onsite
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seems to be used in marketing more, however. One key financial obstacle is the higher risk and
uncertainty associated with AR, as opposed to new construction. This is reflected in contract
types, where a full cost model is too major of a risk for construction companies due to the
uncertainty. Novel ways to calculate risk, other than a worst-case scenario model, would
alleviate this obstacle. Another interesting financial aspect that warrants further research is the
valuation of commercial properties with expected rental income, despite vacancy. The valuation
is artificially maintained at a level hindering redevelopment for other uses. The economic
viability was noted to be improved with possibilities for vertical or horizontal extensions. In
fact, in some cases the additional building rights were the motivation behind the whole project.

While vertical extension of existing structures and infill development are superior to
demolition and new construction in terms of both cultural heritage and environmental
performance, they do involve significant use of materials and energy and are highly intrusive to
the host building. Cultural heritage considerations should be a priority when planning and
designing for adaptive reuse and extensions. The economic viability, environmental
sustainability, and cultural heritage aspects of extensions warrant further research. For
example, timber construction may hold potential in vertical extensions. Mixed use was
identified in most cases, with retail or office spaces included in the projects. Accessibility
requirements are lower for short-term housing, such as student housing or hospitality.
Interestingly, hotels and motels have been referred to as “AR light” as they require less
intervention to the existing structure. Change of use back to the original will likely also be less
intrusive. Less intrusive, temporary adaptive reuse and related novel business models such as
combining short-term living and working, offer another prospective future research avenue.
Finally, it should be noted that the office market is still in a state of transition in both Sweden
and Finland. After organizations have decided on the hybrid working policies and streamlined
their portfolio, a new similar study could be conducted.
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Appendix A: Data Sources

Case A, Gothenburg, Sweden

1.
2.
3.

Google Maps, online map service, available at: maps.google.com

Hitta, online service for maps, zoning etc., available at: hitta.se

Miftari, A. & Clarin, J. [2024] Hur kan kontor bli hem? - Konvertering av kontorslokaler till bostader ur ett
fastighetsdgarperspektiv, Master’s thesis, Lund University. Available at: https://lup.lub.lu.se/student-
papers/search/publication/9146773

Fastighetsvarlden  (2023) Hufvudstaden klart med nytt bostadshus, Retrieved from:
https://www.fastighetsvarlden.se/notiser/hufvudstaden-klart-med-nytt-bostadshus/

Hufvudstaden (2022) Inom vallgraven 12, Retrieved from: https://hufvudstaden.se/var-
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verksamhet/projekt/pagaende-projekt/inom-vallgraven-12/

Wikstrom  (2022) Kvarteret  Johanna, Retreived from:  https://www.wikstromab.se/om-
foretaget/nyheter/kvarteret-johanna-varsam-tot

Hufvustaden (2022) Aterbruk i kvarteret Johanna, Retrieved from:
https://hufvudstaden.se/media/kunskap-och-inspiration/aterbruk-i-kvarteret-johanna/

Case B, Helsinki, Finland

1.

2.
3.
4

Google Maps, online map service, available at: maps.google.com

Finna, online service for cultural and scientific content, available at: finna.fi

Helsingin karttapalvelu, GIS platform for maps, zoning, etc. available at: kartta.hel.fi

Meilla kotona (2023) "Koti entisessa hevostallissa! Rapistunut Ajurien talli pelastettiin viime hetkelld
asuintaloksi” (“Home in a former horse stable! The dilapidated Ajurien talli was saved to residential use at
the last minute”)

De Rossi (2022) “Kuin mikaan ei olisi muuttunyt” (“It’s as if nothing has changed”), Finnish Architectural
Review 5/2022

Helsingin Uutiset (2015) “Punavuoressa repesi 700 000 euron riita historiallisesta hevostallista” (“A fight
worth 700 000 € over a historic horse stable in Punavuori”)

Kestédva Kivitalo (2022) “Yli satavuotias hevostalli muutettiin asuintaloksi kasityond” (“Over a 100-year old
horse stable converted into housing with craftmanship”)

Avarrus Architects (2022), available at: avarrus.fi

Case C, Eslév, Sweden

1.

vk W

o

10.

Google Maps, online map service, available at: maps.google.com

Hitta, online service for maps, zoning etc., available at: hitta.se
https://historia.eslov.se/startsida/i-eslov/byggnader/spritfabriken/

NCC (2023) Spritfabriken Eslov, Retreived from: https://www.ncc.se/vara-projekt/spritfabriken-eslov/
God Bostad kulturmiljokonsult (2011) Antikvarisk forundersokning Eslovs spritfabrik, available at:
https://docplayer.se/5380179-Antikvarisk-fo-runderso-kning-eslo-vs-spritfabrik.html

Eslovs kommun (2022) Byggstart for Spritfabriken klubbad, Retreived from:
https://eslov.se/nyheter/byggstart-for-spritfabriken-klubbad/

Eslovs Bostads AB (2023) Spritfabriken, Retreived from: https://spritfabriken.ebo.se/hem

Eslovs Bostads AB (2023) Spritfabriken, Byggnadends historia, Retreived from:
https://spritfabriken.ebo.se /byggnadens-historia

Bostadsplats Syd (2023) Spritfabriken, Retreived from:
https://www.boplatssyd.se/nyproduktion/spritfabriken

Link Arkitektur (2023) Spritfabriken, https://linkarkitektur.com/se/projekt/spritfabriken

Case D, Malmé, Sweden

1.
2.
3.

Google Maps, online map service, available at: maps.google.com

Hitta, online service for maps, zoning etc., available at: hitta.se

Miftari, A. & Clarin, J. (2024) Hur kan kontor bli hem? - Konvertering av kontorslokaler till bostader ur ett
fastighetsiagarperspektiv, Master’s thesis, Lund University. Available at: https://lup.lub.lu.se/student-
papers/search/publication/9146773

Wallersten, Alice (2022) Fran Polishus till Bostdder: En Fallstudie, Bachelor’s thesis, Malmé University.
Available at: https://urn.kb.se/resolve?urn=urn:nbn:se:mau:diva-54790

SVT (2022) Polischefens rum blev ett kok, Retreived from:
https://www.svt.se/nyheter/lokalt/skane/polischefens-rum-blev-ett-kok

Malmo Stad (2023) Bakom dérrarna pa Polishuset, Retrieved from: https://malmo.se/Uppleva-och-
gora/Konst-och-museer/Malmo-museum/Om-oss/Vara-samlingar/Samtidsdokumentationer/Bakom-
dorrarna-pa-Polishuset.html

Bricon (2022) F6lj med in i det gamla polishuset pa Davidshall, Retreived from:
https://bricon.se/nyheter/folj-med-in-i-det-gamla-polishuset-pa-davidshall

Riksbyggen (2022) Riksbyggens Brf NEO Davidshall vinnare av Gréna Lansen och Stadsbyggnadspriset i
Malmo, Retrieved from: https://www.mynewsdesk.com/se/riksbyggen/pressreleases/riksbyggens-brf-
neo-davidshall-vinnare-av-groena-lansen-och-stadsbyggnadspriset-i-malmoe-3199967
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Riksbygeen (2022) Brf Neo Davidshall, Retreived from:
https://www.riksbyggen.se/kommun/referensprojekt/bostadsratter-riksbyggen/skane/referensprojekt-
brf-neo-davidshall/

Case E, Helsinki, Finland

1.

vk W

o

Google Maps, online map service, available at: maps.google.com

Finna, online service for cultural and scientific content, available at: finna.fi

Helsingin karttapalvelu, GIS platform for maps, zoning, etc. available at: kartta.hel.fi

UH Rakennus (2018) Postipuiston tdhti, Retrieved from: https://www.uhrakennus.fi/postipuisto/

Open House Helsinki (2022) https://www.openhousehelsinki.fi/portfolio/asuinkerrostalo-postipuiston-
tahti/

Helsingin Sanomet (2022) 1970-luvun toimistotalo koki tdydellisen muodonmuutoksen, kun tydhuoneet
muuttuivat asunnoiksi Helsingin uudella asuinalueella, Retreived from: https://www.hs.fi/kaupunki/art-
2000008539844 .html

Helsingin Uutiset (2021) Keskelle Helsinkia ilmestyi kuin vaivihkaa tiivis kerrotaloalue - Sirkka muutti
upouuteen vuokrataloon: "Kiva tasta tulee”, Retreived from;
https://www.helsinginuutiset.fi/paikalliset/4314777

Case F, Stockholm, Sweden

1.
2.
3.

Google Maps, online map service, available at: maps.google.com

Hitta, online service for maps, zoning etc., available at: hitta.se

Miftari, A. & Clarin, J. (2024) Hur kan kontor bli hem? - Konvertering av kontorslokaler till bostader ur ett
fastighetsiagarperspektiv, Master’s thesis, Lund University. Available at: https://lup.lub.lu.se/student-
papers/search/publication/9146773

Byggindustrin (2021) Gammalt kontorshus i ny skrud med smarta aterbrukslésningar, Retreived from:
https://www.byggindustrin.se /byggprojekt/arets-bygge /gammalt-kontorshus-i-ny-skrud-med-smarta-
aterbrukslosningar/

Archello (2020) Vintertullstorget 1, Retreived from: https://archello.com/project/vintertullstorget-1
Arsredovisning (2019) Brf Vinterstullstorget 1, Retreived from:
https://www.allabrf.se/assets/allabrf/pdf_icon-
dd50482ca2c654aa10d5f3e695992f64dfa34feble417d86b3a3279f0b967606.svg

Dagens Fastigheter (2015) Savana ska bygga strot vid Vintertullstorget, Retreived from:
https://www.dagensfastigheter.se/20190804 /2566 /savana-ska-bygga-stort-vid-vintertullstorget
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Abstract

The Swedish office markets especially in the three major cities Stockholm,
Gothenburg, and Malmd have experienced increased vacancy rates in recent years. One
key factor behind this is employees' preferences post the Covid-19 pandemic. Despite
a gradual return to offices, the utilization rate has decreased in Sweden, prompting
tenants to prioritize their lease portfolios and space optimization for cost savings.
Vacancy in office buildings is likely to have consequences for the economy, the
environment, and social aspects, potentially negatively impacting greenhouse gas
emissions and energy consumption.

The adaptive reuse of offices into residential spaces has been found to be a potential
solution to tackle vacancy and contribute to sustainability. The significant housing
shortage in Sweden could act as an incentive for converting vacant office buildings into
residences. However, these conversions are currently conducted on a limited scale. This
thesis aims to explore the significant opportunities and challenges through a multiple
case study of completed adaptive reuse projects in Sweden.

The purpose of this study has been to thoroughly examine, from a property owner's
perspective, the opportunities and challenges arising from the adaptive reuse of office
spaces to residences in Sweden. The research has focused on addressing several key
questions to enhance understanding in this field. Firstly, the study analyzes the
opportunities and challenges property owners face in the adaptive reuse of office
buildings into residences. This includes examining economic, legal, and technical
aspects influencing property owners' decision-making processes. Another question
addresses how various stakeholders have successfully tackled challenges encountered
during the adaptive reuse process. By investigating completed adaptive reuse projects,
the study contributes to identifying opportunities and obstacles for similar projects in
the future. Finally, the research shifts focus to what needs to change to improve the
conditions for adaptive reuse projects.

A qualitative method was applied in this study to examine the opportunities and
challenges of adaptive reuse and other research questions. The study began with a
literature review to identify opportunities and challenges from previous research.
Furthermore, a multiple case study strategy was chosen, including five different office-
to-residence adaptive reuse projects to gain a deeper understanding of the issues and to
compare the data with theory, investigating any discrepancies.

The study reveals that a high vacancy level is crucial for considering the adaptive reuse
of office buildings into residences. Despite projects being primarily carried out in
central areas, they face challenges such as complaints due to disturbances and logistical
issues. Sustainability is prioritized after profitability, and stimulus packages primarily
benefit smaller municipalities. Long planning process lead times, parking restrictions,
and strict building regulations pose hindrances, affecting profitability and complicating
the adaptive reuse of older buildings with cultural-historical value. Environmentally
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hazardous building materials pose a risk but are typically managed within the project
costing. Rent-setting rules do not seem to affect feasibility.

New construction combined with adaptive reuse projects may increase the economic
feasibility of the project. Property owners and developers address challenges through
prior experiences and understanding of building suitability and technical aspects.
Today, challenges in the planning process are resolved through negotiations with the
municipality. To facilitate more adaptive reuse projects, suggested measures include
adapting regulations, streamlining the planning process, and introducing more flexible
zoning plans. Collaboration among industry stakeholders and disseminating knowledge
about adaptive reuse are emphasized to promote resource-efficient construction.
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Sammanfattning

De svenska kontorsmarknaderna i Stockholm, Goteborg och Malmé har sett 6kade
vakansgrader under de senaste aren. En viktig faktor bakom detta ar anstalldas
preferenser efter Covid-19-pandemin. Aven om narvaron pa kontoren har borjat oka
igen, har utnyttjandegraden sjunkit i Sverige, och hyresgéster prioriterar nu sin
hyresportfdlj och ytoptimering for att spara kostnader. Vakans i kontorsbyggnader kan
ha konsekvenser for ekonomin, miljon och det sociala, med mojliga negativa paverkan
pa vaxthusgasutslapp och energiforbrukning. Konverteringen av kontor till bostader
har visat sig vara en potentiell 16sning for att minska vakansen och bidra till hallbarhet.
Den stora bostadsbristen i Sverige ger incitament for konverteringen av vakanta
kontorsbyggnader till bostader. Trots detta utfors konverteringarna for nérvarande i
begransad omfattning, och denna rapport kommer att utforska de betydande
mdojligheterna  och utmaningarna genom en fallstudie av genomforda
konverteringsprojekt i Sverige.

Syftet med denna studie har varit att, utifran ett fastighetsagarperspektiv, noggrant
undersoka de majligheter och utmaningar som uppstar vid konvertering av
kontorslokaler till bostader i Sverige. Forskningsarbetet har fokuserat pa att besvara ett
antal centrala fragestallningar for att 6ka forstaelsen inom omradet. Férst och framst
har studien analyserat vilka mdjligheter och utmaningar fastighetsdagare moter vid
konverteringen av kontorsbyggnader till bostader. Detta har inkluderat en noggrann
granskning av ekonomiska, juridiska och tekniska aspekter som paverkar
beslutsprocessen for fastighetsagare. En annan fragestallning har rort hur olika aktorer
har lyckats I6sa de utmaningar de stott pa under konverteringsprocessen. Genom att
undersoka genomfdrda konverteringsprojekt har studien bidragit till att identifiera
mdjligheter och hinder for liknande projekt i framtiden. Slutligen har forskningen riktat
fokus mot vad som behover fordndras for att forbattra forutsdttningarna for
konverteringsprojekt.

I denna studie har en kvalitativ metod tillampats for att studera mojligheterna och
utmaningarna vid konverteringar samt studiens Ovriga fragestéllningar. Studien
inleddes med en litteraturstudie for att identifiera mojligheter och utmaningar fran
tidigare forskning. Vidare utfordes en fallstudie kring fem olika konverteringsprojekt
av kontor till bostader for att forstd problematiken mer djupgaende och att jamfora
datan med teorin och underséka om dar finns nagra diskrepanser.

Studien visar att en hdg vakansniva ar central for att Gvervdaga konvertering av
kontorsbyggnader till bostader. Trots att projekt oftast genomfars i centrala omraden,
stoter de pa utmaningar som klagomal pa grund av stérningar och logistiska
utmaningar. Hallbarhet prioriteras efter avkastning, och stimulanspaket gynnar framst
mindre kommuner. Langa planprocessledtider, parkeringsrestriktioner och stranga
byggregler utgor hinder, paverkar Ionsamheten och komplicerar konvertering av aldre
byggnader med kulturhistoriskt varde. Miljofarligt byggmaterial utgor en risk, men
hanteras i regel i projektkalkylen. Hyressattningsreglerna paverkar inte
genomfdrbarheten.
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Nybyggnation i samband med konverteringsprojekt kan forbattra genomforbarheten.
Fastighetsdgare och utvecklare l6ser utmaningar genom tidigare erfarenheter och
forstaelse for byggnadslamplighet och tekniska aspekter. Idag l16ser man utmaningar
med planprocessen genom férhandling med kommunen. For att underlétta fler
konverteringar foreslas atgarder som anpassning av regelverk, effektivisering av
planprocessen och inférande av flexiblare detaljplaner. Samarbetet mellan
branschaktorer och spridning av kunskap om konverteringsprojekt betonas for att
fradmja resurseffektivt byggande.
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Begreppslista

Konvertering
En byggnads anvandning forandras till annat &ndamal. Begreppet har samma innebord
som omvandling eller adaptiv ateranvandning i denna studie.

Vakanshyra
Bedomd marknadshyra for vakant yta i befintligt skick.

Presumtionshyra
Hyra for nyproducerade lagenheter. Galler under 15 ar.

JB
Jordabalk.

PBL
Plan- och bygglag.
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Detta examensarbete avslutar vara fem ars studier pa civilingenjérsprogrammet i
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

De senaste aren har den svenska kontorsmarknaden upplevt okade vakansgrader, inte
minst i landets tre storsta stader Stockholm, Géteborg och Malmé. Vakansgraden under
andra halvan av 2022 i stddernas CBD (Central Business District) var 6,5 % i
Stockholm, 11,2 % i Goteborg och 7,5 % i Malmd. Prognosen for 2023 visar inga
tecken pa att vakansgraden kommer att sjunka. (JLL 2023). Vakansgraden ar matt
utifran den lediga ytan som finns ute pa marknaden att hyra omgaende, oavsett kvalitet
pa ytan och vilka hyresvillkor som erbjuds (ibid). Ytor som inte finns ute pa marknaden
att hyra, exempelvis pa grund av renovering, ingar inte i vakansgraden (ibid).

Vakansgraden 6kning samt att kontoren nyttjas i mindre omfattning beror pa olika
faktorer. Covid-19-pandemins effekter har resulterat i att anstallda foredrar en flexibel
och hybrid arbetsplats (Fiorentino et al. 2022). Det finns heller inga tydliga tecken pa
att hyresgaster planerar att hyra mer yta. Aven om de anstéllda successivt bérjar komma
tillbaka till kontoren dr hemarbete fortfarande populédrt. Redan innan covid-19-
pandemins utbrott, hade kontorens utnyttjandegrad sjunkit till i snitt omkring 30-40%
i Sverige (Fjellander et al. 2019). Pandemin har dock accelererat den redan pagaende
forandringen av ytbehovet. Enligt CBRE (2023a) har hyresgaster borjat prioritera sin
hyresportfolj och ytoptimering. De har insett att det finns besparingsmdjligheter. Den
frémsta anledningen till detta &r de anstélldas preferenser i arbetssétt och att nuvarande
hyresportfolj ar anpassad efter efterfragan pa kontorsyta innan Covid-19-pandemin
(CBRE 2023a).

En annan drivkraft for foretag att se 6ver sin hyresportfolj ar hallbarhet. Enligt CBRE
(2023a) ser ca 55% av alla europeiska bolag sin portfolj ur ett hallbarhetsperspektiv.
Det inkluderar bade vilka egenskaper ytan de hyr ska ha och var kontorsbyggnaden ar
lokaliserad. Ytterligare drivkrafter dr delning av arbetsplats och digitalisering. Foretag
har minskat antalet fasta arbetsplatser och omvandlar ytorna till aktivitetsbaserade och
samarbetsvanliga. Andelen arbetsplatser per anstélld har 6kat. Som ett resultat av de
anstélldas preferens att arbeta hemifran och mer flexibelt, har teknologin blivit alltmer
viktig. Man implementerar video- och telefonméten i allt storre utstrackning (CBRE
2023a). En annan faktor som ocksa spelar en stor roll just nu ar den hdga
inflationstakten och Okade réantesatserna. Bade hyrorna har oOkat, vilket minskat
efterfragan for hyresgaster, men rantekostnaderna for fastighetsagarna har ocksa okat.
Dessutom haller flertalet kontor pa att fardigstallas trots att mangden byggstarter har
minskat sedan de ekonomiska forandringarna. Det bidrar till en 6kning i vakansgrad pa
kontorsmarknaden.

Vakansgraden i kontorshyggnaderna kan leda till konsekvenser for ekonomin, miljon
och det sociala (Glumaca och Islam 2020). Rivning av de vakanta byggnaderna skulle
leda till ett 6kat avfall samt stora véxtgasutslapp vid nybyggnation av en ny byggnad
pa samma fastighet. Bygg- och fastighetssektorn &r idag en av varldens storsta kéllor
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till vaxthusgaser och energiférbrukning. I Sverige stod bygg- och fastighetssektorn for
21 procent av Sveriges totala utslapp av véaxthusgaser och i vérlden stod bygg- och
fastighetssektorn for 37 procent. (Boverket 2023f; UNEP 2022). Till foljd av dessa
avsevarda utsldpp behdvs smarta l6sningar inom sektorn for att minska utslappen.
Konvertering av vakanta kontor till bostader skulle kunna ge signifikanta fordelar for
miljon, det sociala och ekonomin (Glumaca & Islam 2020). Ldshingen fungerar dven
som ett bra komplement till bostadsbyggandet. | Sverige rader en omfattande
bostadsbrist vilket gor laget pa bostadsmarknaden anstrangt (Boverket 2023e).
Byggbehovet av nya bostader bedoms uppga till cirka 67 300 nya bostader arligen till
och med ar 2030 (Boverket 2023a). Trots detta ar prognosen for antalet fardigstallda
bostader ar 2025 endast cirka 30 000 (Boverket 2023b). Hushall med lagre inkomster
blir sarskilt drabbade nar kopkraften minskar och ungas mojligheter att etablera sig pa
bostadsmarknaden blir allt svarare (Boverket 2023e).

Denna omfattande bostadsbrist, i kombination med hdga vakansgrader och
underutnyttjade ytor, ger flera incitament till att konvertera vakanta kontorshyggnader
till bostader. Trots detta ar det inte alltid sjalvklart att géra om kontorsbyggnader till
bostadsbyggnader och det finns anledningar till att konverteringarna sker i relativt
begransad omfattning. Den senaste 20-arsperioden har i genomsnitt endast ca 2 500
bostader arligen tillkommit i Sverige genom konvertering av lokaler till bostader
(Boverket 2021). Det finns flertalet tidigare studier som har undersokt mojligheterna,
riskerna och forutsattningarna for konverteringsprojekt. Remgy och Van der Voordt
(2014) visade att konverteringar av denna typ ar en mojlig strategi for att losa
fastighetsdgares utmaningar med vakanta kontorsbyggnader. Trots det genomfors de i
begransad omfattning. Fallstudierna i studien visade att majoriteten av fastighetsagarna
valde konsolideringsstrategin, att behalla byggnaden i befintligt skick och
byggnadstyp, i hopp om att hyresgasterna vill hyra ytan igen nar
marknadsforutsattningarna forandras. Faktorer som ekonomisk osékerhet och bristande
kunskap om majligher och risker for konvertering paverkade beslutet (Remgy & Van
der Voordt 2014). Remgy & Van der VVoordt (2014) identifierade att faktorerna som
paverkar genomforbarheten for konvertering ar de juridiska, ekonomiska, tekniska,
funktionella och arkitektoniska aspekterna. Studiens slutsats var att det finns potential
for omvandling av kontorsbyggnader till bostader pa grund av den hoga vakansgraden.
| studien konstaterades att det behdvs noggrann planering och hantering av de
idientifierade faktorerna och riskerna for att ett konverteringsprojekt ska vara
genomforbart (Remgy & Van der Voordt, 2014).

Lowstett & Norberg (2015) behandlar mojligheterna till att omvandla
kontorshyggnader till bostader i Sverige. Tre framgangsfaktorer visade sig vara starkt
bidragande: byggnadens geografiska lage, fastighetsagarens langsiktiga perspektiv
samt att hantera de juridiska, tekniska och ekonomiska utmaningarna. Léwstett och
Norberg (2015) kom fram till slutsatsen att omraden dar framtida verksamheter star
osékra eller omraden som kan forandras under de kommande deceniummen har mest
fordel. Vidare konstaterar forfattarna att fastighetsagare med en investeringshorisont
som stracker sig langre an tio ar, visar storst intresse for att konvertera byggnaden.
Slutligen lyfter forfattarna upp utmaningen med att de juridiska, tekniska och
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ekonomiska kraven. Tekniska utmaningar i form av installationer och geometri maste
noggrant I6sas for att uppna énskade resultat, och den ekonomiska I6nsamheten kan
paverkas negativt av forlusten av uthyrningsbar yta under konverteringen och dessutom
okande produktionstider. Det finns dven ett motstand inom branschen mot att tacka de
extra kostnaderna som uppstar. Fordréjda planprocesser utgjorde ocksa en betydande
riskfaktor (Lowstett & Norberg 2015).

Stockenstrand (2022) utreder behovet av och forutsattningarna for att omvandla
kontorshyggnader till bostader efter covid-19-pandemin, med fokus pa Stockholm.
Resultaten visar att behovet av konvertering fran fastighetségarnas sida ar begréansat,
delvis pa grund av bristande incitament och att kontorsmarknaden &nnu inte har
genomgatt betydande forandringar. Vidare kan forutsattningarna for konvertering vara
komplexa. Exempel pa forutsattningar som behdver finnas for att ett
konverteringsprojekt ska vara genomforbart &r tillrackligt hog vakans, lagt
ingangsvarde vid forvarv saval som ratt forutsattningar plantekniskt, byggtekniskt,
juridiskt, ekonomiskt, statligt, kommunal och samhélleligt. Den viktigaste faktorn att
ta hansyn till & den ekonomiska I6nsamheten. Den ekonomiska l6nsamheten &r
grundldggande for om ett projekt blir mojligt att genomféra. Vidare &r
fastighetsbolagens generella instéllning till konvertering negativ. Stockenstrands
(2022) slutsats ar att det visserligen finns ett behov och potential for att konvertera
kontorslokaler till bostader, men det finns betydande hinder och utmaningar som maste
Overvinnas for att detta ska bli verklighet.

Larsson (2017) ger forslag pa lampliga forandringar och strategier som kan underlatta
genomforandet av konverteringsprojekt och tar fram fyra fokusomraden dar atgéarder
behdver goras for att minska riskerna och utmaningarna relaterade till
konverteringsprojekt. Forsta omradet &r planprocessen. For att mojliggora smidigare
och snabbare genomférande av konverteringsprojekt foreslas en effektivisering av
planprocessen. En langdragen planprocess kan goéra konverteringsprojekt mindre
Iénsamma Over tid. Samarbete mellan privata aktdrer och kommuner ar av central
betydelse, och forberedelse infér planprocessen kan hjélpa till att undanréja hinder. Det
andra omradet ar regelverket kring konverteringar. Byggreglerna kring
konverteringsprojekt likstalls med en nybyggnation och ar striktare an ndédvéndigt. |
studien foreslas darfor ett separat regelverk specifikt for konverteringar, formulerat pa
ett mindre restriktivt satt &n reglerna for nybyggnation. Sérskilt betonas behovet av att
latta pa tillganglighetskrav, vilka ofta anses orimliga och kostnadshojande for
konverteringsprojekt. Ett alternativ till ett separat regelverk skulle kunna vara att tillata
storre avsteg fran befintliga byggregler i konverteringsprojekt. Det foreslas att
Boverkets riktlinjer for avsteg bor ses ver for att tillata en mer flexibel tillampning av
byggreglerna. En forutsattning ar att bedémningen av avsteg blir mer enhetlig och
transparent o6ver olika kommuner for att minska os&kerheten kring
avstegsgodkannanden. Sista fokusomradet ar samarbetet mellan branschaktorerna. For
att 6ka genomfarbarheten och framgangen i konverteringsprojekt foreslas ett utokat
samarbete inom branschen. Det betonas att bristen pa kunskap och erfarenhet kring
konverteringar &r en utmaning. Genom att oka samarbetet kan branschaktorer dela
kunskap, identifiera problem tidigt i processen och minska osékerheten kring
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genomforande. Dessutom kan ett Okat samarbete bidra till att fler aktorer vagar
genomfdra konverteringar och darigenom oka erfarenheten i branschen 6ver tid
(Larsson 2017).

Denna studie blir darfor intressant att genomféra for att se hur de férdndrade
marknadsforutsattningarna kan innebdra Okade incitament eller utmaningar for
fastighetsdgare att dvervaga konvertering av kontor till bostader. Det &r aven av intresse
att undersoka vilka Overvagande som fastighetsagare tar hansyn till idag jamfort med
nar ovan studier genomférdes. Pa grund av komplexiteten i fragan, forandrad
efterfragan pa kontor och ett 6kad fokus pa héllbarhet ska denna rapport syfta till att
kartlagga mojligheterna och utmaningarna i en fallstudie av kontorsbyggnader som
omvandlats till bostader i Sverige.

1.2 Syfte och fragestallningar

Syftet med denna studie &r att ur ett fastighetsagarperspektiv kartlagga mojligheterna
och utmaningarna vid konvertering av kontor till bostader i Sverige.

Fragestallningar som kommer att besvaras i studien:
o Vilka ar mojligheterna och utmaningarna for fastighetségare vid konvertering
av kontor till bostader?
e Hur har aktorer l6st utmaningar de stott pd vid konvertering av
kontorsbyggnader till bostader?
o Hur kan forutséttningarna for konverteringsprojekt forbattras?

1.3 Avgransning

Studien ar geografiskt begransad till Sverige. Studiens slutsatser som inte ar relaterade
till svenskt regelverk kan dock appliceras i andra lander ocksa. | studien har enbart
konverteringar av kontorsbyggnader till bostader inkluderats. Ovriga typer av
konverteringar ingar inte i denna studie, men slutsatserna fran detta arbete kan tillampas
i andra sammanhang ocksa. Exempelvis industribyggnader som konverteras till
bostader. Studien &ar begransad till att underscka fem fallstudier for att fa en djupgaende
analys av respektive konvertering. Delar av projekten kan ocksa omfatta nybyggnation.
Denna studie fokuserar pa den del av projektet som avser adaptiv ateranvandning. Om
nybyggnationen har en paverkan pa hela projektets genomforbarhet sa behandlas den
delen ocksa, men bara utifran hur nybyggnationen paverkar genomforbarheten. Studien
behandlar inte mojligheter och utmaningar pa den del som avser nybyggnation. Bade
bostadiseringsprojekt och aterbostadiseringsprojekt finns med bland fallstudierna.
Studien genomfors utifran ett fastighetsagarperspektiv, men slutsatserna kan ocksa vara
av intresse for fastighetsutvecklare och politiska beslutsfattare.
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1.4 Disposition
Strukturen i denna rapport &r distribuerad enligt féljande:

Kapitel 1: En introduktion och bakgrund till &mnet samt studiens syfte,
fragestallningar och avgransning.

Kapitel 2: Beskrivning av metodik, inklusive metod, angreppssitt, tillvagagangssatt
och urvalet for studien. | detta kapitel ingar aven resultatets tillforlitlighet.

Kapitel 3: Behandling av befintlig kunskap och teori kring fastighetsmarknaden. | detta
kapitel lyfts pandemins paverkan pa kontorsmarknaden, dagens inflations- och
réantelége och varfor vakans och minskad fysisk ndrvaro i stadskarnorna ar ett problem.
Kapitlet behandlar &ven hallbarhets- och bostadskrisen. Dessutom beskrivs olika
strategier som kan tillampas for vakanta kontorshyggnader, dér arbetets fokus ligger pa
strategin att &ndra byggnadens anvandning.

Kapitel 4: Behandling av befintlig kunskap och teori kring konverteringsprocessen. |
detta kapitel beskrivs hela konverteringsprocessen, fréan projektidentifiering till fardig
produkt och férvaltning. Aven moéjligheter och hinder lyfts i detta kapitel.

Kapitel 5: | detta kapitel samlas resultaten fran fallstudien. Empirin behandlar bade
intervjuerna med fastighetsbolagen, och kommunernas svar.

Kapitel 6: Kapitlet utgdr en diskussion av resultatet som samlats in och diskuteras
utifran vad som tidigare har tagits upp i teorin. Har redogors ocksa studiens bidrag.

Kapitel 7: Studiens slutsatser och forslag for vidare studier presenteras.
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2 Metodik

Detta kapitel beskriver arbetets metodik, inklusive angreppssatt, metod
tillvagagangssatt och urvalet for studien. | detta kapitel ingar aven resultatets
tillforlitlighet.

2.1 Angreppssatt

En abduktiv ansats tillampas pa studien, vilket innebér en kombination av deduktiv och
induktiv ansats. Denna ansats mojliggor for att ha en évergripande teoretisk forstaelse
av amnet samtidigt som det tillater utforskning av nya perspektiv och hypoteser som
kan uppsta under studiens gang genom materialet som samlas in (Saunders et al. 2019).

Den deduktiva ansatsen bygger pa att anvanda existerande teori for att formulera
fragestallningar och mal med forskningsstudien, vilket kan organisera och styra
analysen (Yin 2003). | detta arbetet undersdks befintlig teori om konverteringar,
potentiella drivkrafter till konverteringar och paverkande faktorer i konverteringar for
att bilda syftet och fragestallningarna. En nackdel med att endast ha en deduktiv ansats
vid kvalitativa studier &r att slutsatser kring &mnet som studeras mojligtvis introduceras
for tidigt i arbetet, vilket kan begransa utforskandet av nya idéer och perspektiv
(Bryman 1988). For att 1amna utrymme i studien for att utforska nya perspektiv och
hypoteser tillampas darfor en abduktiv ansats pa arbetet.

Den induktiva ansatsen har tillampats pa fallstudien. Saunders et al. (2019) beskriver
induktiv ansats som att forskaren samlar data for att utforska ett fenomen och bygga ett
teoretiskt ramverk. En studie dar en induktiv ansats tillampats ar mer l&mplig att utfora
pa en liten grupp amnen eller fragestallningar, eftersom den ger majlighet att noggrant
utforska och forsta kontexten kring det undersokta fenomenet.

Vetenskapliga studiers karaktar kan variera beroende pa vilka fragestallningar studien
har som ska besvaras. Karaktaren kan vara beskrivande (deskriptiv), forklarande,
utforskande eller utvarderande (Saunders et al. 2019). FOr det hér arbetet ldampar sig en
utforskande karaktarstyp bast eftersom fragestallningarna i studien borjar med
“Vad/Vilka” eller “Hur” (ibid). En utforskande karaktér pd en vetenskaplig studie
lampar sig val nar man ska forsta ett problem eller ett fenomen (ibid). Under studiens
gang kan ny teori och data dyka upp, som gor att man kan behova forandra studiens
syfte eller riktning. En utforskande studie ar fordelaktigt eftersom de ar flexibla och
anpassningsbara for fordndringar som gors i studien och dess riktning (ibid.).

Datainsamlingen till denna studie gdrs genom en tvarsnittsstudie. En tvérsnittsstudie
innebdr att man undersoker ett fenomen under en specifik och kortare period (Saunders
et al. 2012). Tidshorisonten for detta examensarbete ar inte tillrackligt lang for att
kunna gdra en undersokning over langre tid. Tvarsnittsstudier lampar sig val for
kvalitativa studier och aven pa fallstudier baserade pa intervjuer som utforts under en
kort tidsperiod (ibid).
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2.2 Metod

Enligt Saunders et al. (2019) kan en vetenskaplig studie antingen bedrivas med
kvantitativ forskning, kvalitativ forskning eller en kombination av bada. Kvantitativ
forskning skiljer fran kvalitativ forskning genom att den analyserar numerisk data.
Exempelvis enkatsvar som omvandlas till siffror, grafer eller statistik. Den kvalitativa
metoden syftar istallet till att analysera icke-numerisk data. Exempelvis analyseras ord
och bilder. Eftersom ord och bilder kan ha flera betydelser och ibland otydliga
betydelser, ar det ofta nddvéndigt att utforska och klargéra dessa med deltagarna. Bland
datainsamlingsmetoderna i en kvalitativ metod finns intervjuer. Genom intervjuerna
kan man fa djupgaende forstaelse om ett amne eller fenomen. Den kvalitativa metoden
studerar ocksa deltagare och relationerna mellan dem. Eftersom detta arbete syftar till
att undersdka mojligheterna och utmaningarna fastighetségare stélls infor konvertering
av kontor till bostader, har en kvalitativ metod valts. Genom intervjuer och mer
djupgéaende svar ges en bredare forstaelse for vilka mojligheterna och utmaningarna ar,
men &ven svar ges pa hur aktorer lost utmaningarna de stallts infor och hur
forutsattningarna for konverteringar kan forbéttras.

2.3Tillvagagangssatt

Studien inleds med en litteraturstudie. Under litteraturstudien undersoks tidigare
forskning, rapporter och artiklar inom omradet for konverteringar av kontorslokaler till
bostader. Litteraturstudien ger forstaelse for amnet, hur studien ska genomféras och
vad som ska undersokas i studien. Framst ar litteraturen hamtad fran rapporter som
hittats via Google Scholar, men &ven tidigare genomférd forskning och
examensarbeten inom dmnet. Vidare har rapporter hamtats fran myndighetssidor,
exempelvis Boverkets undersokning “Forutsdttningar for omvandling av lokaler till
bostader” (2021).

Darefter inleddes en fallstudie bestaende av fem olika konverteringsprojekt. Syftet med
fallstudien var att fa en djupare forstaelse for fastighetsagarnas majligheter och
utmaningar de stélls infor under konverteringar av kontor till bostéder. I avsnitt 2.4
beskrivs vad en fallstudie ar, hur empirin i studien samlas in och analyseras samt
fallstudiens urval. Empirin som samlats in analyseras och jamférs med befintlig teori
for att avslutningsvis ge svar pa arbetets syfte och fragestallningar.

2.4 Fallstudie

Till arbetets empiriska del genomfdrs en fallstudie. En fallstudie ar en djupagende
undersékning av ett &mne eller fenomen (Yin 2018). Fallstudien kan omfatta olika
amnen eller fenomen. Exempelvis en person, en grupp, en organisation eller en
handelse (Saunders et al. 2019). En nyckelfaktor for att definiera en fallstudie &r att
faststélla vilka granser fallstudien har och vad som ska undersokas (Flyvberg 2011).
Fallstudier lampas sig val da granserna inte ar sa uppenbara och kan variera inom
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sammanhanget for det man undersoker (Yin 2018). Fallstudier kan ocksa kombineras
med arkivmaterial och dokumentationsanalys (Saunders et al. 2019).

Fallstudier behdver inte enbart innefatta ett fenomen eller fall. Den kan besta av flera
inbaddade fenomen och fall (ibid). Denna studies fallstudie bestar av flera sddana fall.
| en sadan fallstudie fokuserar man pa utfallet av resultatet mellan fallen for att finna
samband (ibid).

2.4.1 Data och analys

Denna studies empiri samlas in genom semistrukturerade intervjuer. Detta for att fa
svar pa vilka mojligheter och utmaningar som finns vid konverteringar av
kontorslokaler till bostader, hur utmaningar under projekten har l6sts och vad som
behover forandras for att forutsattningarna for omvandlingar av kontorslokaler till
bostader ska forbattras. Saunders et al. (2019) forklarar att intervjuer inom
vetenskapliga studier kan vara standardiserade eller icke-standardiserade. En
semistrukturerad intervju ingar i gruppen av icke-standardiserade intervjuer. Icke-
standardiserade intervjuer lampar sig val for kvalitativa studier. En semistrukturerad
intervju struktureras pa sa satt att det finns en fardig lista av fragor eller amnen att utga
ifran. Den som intervjuar kan darefter stilla foljdfragor beroende pa vilket svar
respondenten ger (ibid). Vid insamlingen av datan &r det vasentligt att sakerstélla att
intervjupersonen ar relevant och besitter tillracklig kunskap om amnet. Darfor har
fragan stallts huruvida de potentiella respondenterna kan erbjuda de svar som soks
innan officiell inbjudan till intervjun har skickats. Om de kontaktade inte har kunnat ge
de svar som efterfragats, har en hanvisning getts till en annan kandidat med relevant
kunskap inom &mnet. Anteckningar och inspelningar har gjorts for samtliga intervjuer
och darefter transkriberats.

For att fa fordjupad forstaelse och kansla for respektive projekt i fallstudien, besoktes
ocksa byggnaderna. Dessa besok gjordes antingen fysiskt pa plats eller digitalt genom
att anvanda Google Maps nar fysiska besok inte har varit genomforbara. Byggnaderna
har enbart observerats fran utsidan under dessa besék, men dven den omgivande miljon.

Nér datan fran fallstudien samlats in genomférdes en analys av svaren fran
respodenterna. Analysen jamfor respondenternas svar med varandra och med det
teoretiska ramverket for att faststalla hur tillforlitlig studien dar och for att besvara
studiens fragestéllningar. Avslutningsvis besvaras fragestéllningarna i slutsatsen och
forslag till vidare forskning inom amnet att ges i form av ytterligare utredning av
studiens innehall, alternativa perspektiv eller komplement till studien.

2.4.2 Urval

Oavsett vad studiens syfte och fragestallningar ar, behver en Gvervagning goras for
vilken typ av urval man behgver gora. Det kan vara en utmaning att samla in och
analysera fran varje mojligt fall. Saunders et al. (2012) menar att det skulle innebéra att
hela populationen anvénds som urval i studien. Det blir en omgjlighet att samla in och
analysera denna data, framst pa grund av tidsbegransning, pengar och begransad
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tillganglighet till data. Darfor ar det lampligt att anvanda ett urval for att minska datan.
Framfor allt sparar urvalet tid. Det ar dessutom lattare att hantera all data som samlas
in eftersom farre personer eller grupper &r involverade. Darmed kan man sammanstélla
ett resultat snabbare ocksa. Samlas data in fran farre fall s3 innebér det ocksa stérre
mojligheter for att samla in mer detaljerad information fran de som deltar i studien
(ibid). Kvalitativa studier tillampar vanligtvis ett mindre urval och ej
sannolikhetsenligt, utan snarare sjalvutplockat (Saunders et al. 2019). For denna studie
har bade ett urval gjorts for fallstudien och vilka intervjupersoner som ska delta.

For att fa ett helhetsperspektiv pd maéjligheter och utmaningar fastighetsagare stalls
infor har fem olika konverteringsprojekt inkluderats i studien. Studierna ar enbart lika
pa det vis att byggnaden infor konverteringen ar en kontorsbyggnad och har eller ska
omvandlas till bostader. Férutom skillnaderna mellan byggnaderna som anges i
studiens avgransning, befinner sig projekten i olika stadier. Urvalet har gjorts for att fa
forstaelse for vad som diskuteras i respektive fas. | kapitel fem beskrivs varje projekt
mer ingaende.

Tabell 1. Forteckning 6ver samtliga konverteringsprojekt.

Projekt Stad Projektfas | Upplatelseform | Area (m?)
A Goteborg Fardigstallt Hyresratt Ca 1500

B Malmo Pagaende Hyresratt Ca 18 000
C Stockholm Fardigstallt Bostadsratt Ca 7 500

D Lund Pagaende Hyresrétt Ca 4 000

E Malmo Fardigstallt Bostadsratt Ca 10 000

I studien deltog tre fastighetsbolag, ett bygg- och fastighetsforetag, en arkitektfirma och
tvd kommuner. Antalet respondenter i studien uppgar till elva. For varje projekt har
representanter for fastighetsagaren valts ut strategiskt. Genom bolagens hemsidor,
branschartiklar och nyhetssidor har information om aktérer som varit involverade i
projekten samlats in. Aktérerna har fatt ett mejl med information om studiens syfte,
fragestallningar och ett intresse av att intervjua dem. Om de kontaktade inte kunde
erbjuda de svar som efterfragas, gjordes en hanvisning till en annan kandidat med mer
relevant kunskap om projektet eller &mnet. AktGrerna som har kunnat delta har dérefter
kontaktats for att boka en intervjutid. Tabell 2 nedan visar yrkesroll, typ av arbetsplats,
intervjutyp samt intervjuldngd for respektive omvandlingsprojekt.
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Tabell 2. Forteckning dver respondenterna for varje konverteringsprojekt.

Projekt Yrkesroll Typ av Intervjutyp | Intervjulangd
arbetsplats
A Affarsomradeschef Fastighetsbolag | Digital, svar | -
via mejl.
A Projektchef Fastighetsbolag | Fysisk 70 min
Projektledare
A Bygglovhandlaggare Kommun Digital 50 min
Byggnadsinspektor
B Projektledare Fastighetsbolag | Digital 60 min
B Planarkitekt Kommun Digital 30 min
B Stadsantikvarie Kommun Digital 50 min
C Arkitekt Arkitektfirma Digital 70 min
D Projektutvecklingschef | Fastighetshbolag | Digital 60 min
E Projektchef Fastighetsbolag | Digital 50 min

2.5 Resultatets tillforlitlighet

Nar en vetenskaplig studie utférs behdver man sékerstalla att resultatet haller hog
kvalitet och ar tillforlitligt (Saunders et al. 2009). Det gar inte att sakerstalla att
resultatet alltid haller hog kvalitet (ibid). Daremot kan sannolikheten for att fa ett
felaktigt resultat eller resultat av lag kvalitet minskas (ibid). Darfor ar ett bra upplagg
for studiens metod och tillvagagangssatt viktig. Att minska sannolikheten for att fa
felaktiga resultat innebar att tva begrepp finns i fokus under planeringen for studien,
validitet och reliabilitet (ibid).

2.5.1 Validitet

Saunders et al. (2019) uttrycker att validitet behandlar fragan ifall resultatet och datan
som samlats in for studien har tolkats pa ratt satt. Begreppet validitet kan delas in i tva
olika delar, inre och yttre validitet. Den inre validiteten undersoks nar studien ska
undersoka ett samband mellan tva olika variabler. En enkatundersokning ar ett exempel
pa da den inre validiteten kan vara av intresse, dar en fraga kan kopplas till en viss
faktor. Den inre validiteten lampar sig bast for kvantitativa studier. Istéllet &r den yttre
validiteten av intresse for denna studie. Den yttre validiteten undersdks for att besvara
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fradgan om resultatet kan generaliseras till andra relevanta sammanhang eller grupper.
Denna typ av validitet sakerstéller att urvalen representerar populationen. Tva olika
tekniker utfors pa studien for att valideras, triangulering och deltagarvalidering.

For vetenskapliga studier som tillampar fallstudier som metod &r triangulering nastintill
nodvandigt (Saunders et al. 2019). Triangulering innebér att data fran tva eller fler
oberoende kéllor samlas in for att sakerstélla att datan som ges av respondenten ar
korrekt och att den tolkas pa ratt vis (Saunders et al. 2012). Denna studie undersoker
fem olika konverteringsprojekt, som alla utforts av olika foretag. Vidare har
konverteringsprojekt undersokts pa fyra olika orter. Kommuner har ocksa intervjuats
for att fa deras perspektiv pa konverteringsprojekt och for att jamfora svaren relaterade
till konverteringsprojekten.

Deltagarvalidering innebar att validera att datan som har samlats in fran deltagarna i
studien ar ratt och stammer dverens med vad deltagaren lamnat for svar (Saunders et
al. 2019). For den hér studien har datan som samlats in validerats dels genom att skicka
ut respondentens svar till respondenten for att bekréfta att det som sagts stimmer och
att inget har missuppfattats. Dels har datan som samlats in jamforts med det som star
pa bolagets webbplats om projekten for att sakerstalla att datan som samlats in ar
korrekt och att datan stammer 6verens med vad som ar verklighet.

2.5.2 Reliabilitet

Saunders et al. (2019) uttrycker att reliabilitet &r ett anvandbart matt for att analysera
den vetenskapliga studiens kvalitet med hansyn till reproduktion och konsekvens. Om
en tidigare vetenskaplig studie replikeras och uppnar samma resultat sa anses den
studien vara tillforlitlig. Reliabiliteten méater alltsa huruvida en studies tillvagagangssatt
och datainsamling kan producera konsekventa resultat om studien aterupprepas av
nagon annan eller om de utfors vid ett annat tillfalle.

Reliabiliteten kan delas upp i inre och yttre reliabilitet, dar den inre reliabiliteten
innebar hur vl det gar att sékerstalla att datan som samlas in for en studie ar konsekvent
(Saunders et al. 2012). Den hér studien har tva forfattare dar bada tillsammans och var
for sig har samlat in och analyserat datan for att jamfora hur vél svaren stammer
overens. Den yttre reliabilititen innebar hur val det gar att sakerstalla att man kommer
fram till samma resultat om studien aterupprepas vid ett annat tillfalle eller av nagon
annan (ibid).

Saunders et al. (2012) menar att hog reliabilitet kan sakerstdllas genom att
studieupplégget ar valplanerat och rétt rapporterat. Man behdver kunna upprepa studien
sin helhet och fa samma resultat. Darfor blir det vasentligt att ge full transparens om
sitt tillvagagangssatt for att andra ska kunna aterupprepa studien. Som rekommendation
for att en hog reliabilitet ska uppnas bor flera personer genomfora intervjuerna. Vidare
ar det viktigt att samtliga steg i studien dokumenteras. For att behalla en hog reliabilitet
ar det aven viktigt att bade vara palast infr intervjuerna och att respondenterna kanner
sig trygga under intervjun.
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Reliabiliteten &r en viktig egenskap for att sékerstélla forskningens kvalitet, men kan
inte ensam sakerstélla kvaliteten (ibid). Darfor spelar aven forskningens validitet en
viktig roll (ibid).
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3 Fastighetsmarknaden

Detta kapitel behandlar befintlig kunskap och teori kring fastighetsmarknaden. | detta
kapitel lyfts pandemins paverkan pa kontorsmarknaden, dagens inflations- och
rantelage och varfor vakans och minskad fysisk nérvaro i stadskarnorna &r ett
problem. Dessutom beskrivs olika strategier som kan tillampas for vakanta
kontorsbyggnader, dar arbetets fokus ligger pa strategin att andra byggnadens
anvandning. Kapitlet behandlar dven hallbarhets- och bostadskrisen.

3.1 Pandemins effekter pa kontorsmarknaden

Coronapandemin som utbrét i borjan av 2020 paverkade manniskors, verksamheters
och branschers arbetssatt, inte minst inom fastighetsbranschen. Folkhalsomyndigheten
rekommenderade att befolkningen i Sverige bor arbeta hemifran i syfte att minska
smittspridningen  (Folkhdlsomyndigheten 2023). Det har resulterat i att
kontorshyggnader i Sverige har statt vakanta (SCB 2020; Ingvaldsson 2021).
Distansarbete ar inget fenomen som grundats pa grund av den globala covid-19
pandemins utbrott. Innan pandemin tillbringade yrkesgrupper, med forutsattningar att
kunna arbeta hemifran, omkring 14 procent av arbetstiden pa distans (Tele2 2020).
Déremot har den globala pandemin och restriktionerna som utfardats bidragit till att
arbetsplatsen har flyttats till hemmen. | slutet av 2020 bedémdes andelen
distansarbetare uppga till 60 procent (ibid). Efter pandemin uppskattades andelen
distansarbetare uppga till ungefar 40 procent (SCB 2023d). Monstret ar heller inte unikt
for Sverige. Mellan aren 2019 och 2021 okade andelen som arbetar hemifran i Europa
fran cirka 10 procent till 20 procent (Eurofound 2023). | borjan av 2022 sjonk andelen,
men den uppatgaende trenden vantas fortsatta, framst pa grund av den teknologiska
utvecklingen och de arbetandes preferenser for hybridarbete (ibid). Sverige ar dock en
av de lander i Europa med hogst andel som vanligtvis eller ibland arbetar hemifran
(ibid).

Arbetsomstéllningen ar har for att stanna. Pandemin har skapat nya rutiner och en ékad
acceptans for distansarbete, vilket paverkar hur och i vilken utstrackning kontorslokaler
anvénds (Ingvaldsson 2021). Pandemins effekter har bidragit till en 6kad flexibilitet
och mer hybridarbete (Fiorentino et al., 2022; Ingvaldsson 2021; JLL 2020) som bade
arbetsgivare och anstéllda staller sig positiva till. Att kunna arbeta var som helst och
nar som helst har en positiv effekt pa valmaendet och méjliggor effektivt arbete aven
nar man ar hemma pa grund av sjukdom (Ingvaldsson 2021; Bergefurt et al. 2022;
Awada et al. 2021). Arbetsomstallningen och de férdndrade rutinerna har inte bara haft
positiva effekter. Anstéllda har upplevt avsaknad av det fysiska mdétet med sina
kollegor och kunder, balansen mellan arbete och fritid har rubbats och paverkan pa
familje- och bostadssituation (Papp 2022; Fors & Stenberg 2021). Samtidigt kdnner sig
de som ar beroende av teamarbete mindre produktiva nar de arbetar helt hemifran
(Bergefurt et al. 2022). Produktiviteten sjunker dven hos anstallda med unga barn och
som lever sjélva (ibid). Trots detta &r de positiva upplevelserna dvervdgande och de
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negativa effekterna har forbisetts (Papp 2022; Fors & Stenberg 2021; Bergefurt et al.
2022).

Dessutom minskar behovet av att bo néra kontoret, eftersom det & mojligt att pendla
dit nagra dagar i veckan (CBRE 2023a). Hyresgaster har darfor pa senare ar ocksa hogst
prioriterat att etablera sig i kontorsbyggnader med god tillganglighet till kollektivtrafik
(CBRE 2023a). Aven om distansarbete ar mer tillgangligt an tidigare, kommer
kontoren fortsatt att ha en central roll i arbetslivet (Ingvaldsson 2021; JLL 2020). Som
ett resultat av en 6kad andel som arbetar pa distans minskar arbetsgivaren kontorsytan
per anstélld eftersom farre manniskor &r pa kontoret samtidigt (ibid). Denna trend
forvantas fortsatta, sarskilt efter aterhamtningen av pandemin (ibid). Daremot kommer
kontoren i storre utstrackning utnyttjas som kollaborativa, sociala ytor och forbattrade
motesrum, eftersom interaktion och samarbete blir allt viktigare nar man val ar pa
kontoret (ibid).

Teknologin har ocksa fatt en central roll. Verktyg som Zoom och Microsoft Teams har
utvecklats snabbt for att stddja distansarbete och méjliggéra smidiga virtuella moten
(Ingvaldsson 2021; JLL 2020). Framtiden kommer att se 6kad anvandning (ibid) av
moderna och smarta kontorsbyggnader, som optimerar utrymmet och framjar
hallbarhet. Eftersom efterfragan pa sadana kontorsytor okar, kan é&ldre, mindre
effektiva kontor vara i riskzonen (ibid). Samtidigt vardesatts smarta byggnader med
sina automatiserade system och intelligenta design som framjar byggnadens funktioner
och anvéndning, vilket ocksa gor dem mer plats- och energieffektiva samt miljévanliga
(CBRE 2023a). Efterfragan pa sadana kontorsutrymmen har 6kat och darav blir aldre
och mindre effektiva kontor, som inte uppfyller samma standard, mindre attraktiva
(ibid).

3.2 Inflationen och rantornas effekt pa fastighetsmarknaden

Inflationen innebar en 6kning av den allméanna prisnivan, vilket betyder att man kan
kopa farre varor och tjanster for samma mangd pengar (SCB 2023a). Den allmanna
prisnivan mats oftast som ett konsumentprisindex, oftast pA manadsbasis (ibid).
Inflationstakten méts genom foérandringen av konsumentprisindexet samma manad
foregaende ar (ibid). Indexet mater priset pa en genomsnittlig korg med en mangd
utvalda varor och tjanster som svenska konsumenter handlar (Riksbanken 2022c).
Indexet dr av relevans for detta arbete eftersom inflationstakten ligger till grund for
indexeringen av hyran i hyresavtalen (Svensk handel 2022; Fastighetséagarna u.a. b).
Hyran ar en viktig fraga for bade fastighetsagare och hyresgaster. Hyra ar enligt 12 kap.
1 § jordabalken den erséttning hyresgésten ger hyresvérden for nyttjande av byggnad
eller delar av det. Hyresnivan ar avgorande for ifall fastighetsagare vill d4ga fastigheten
och om hyresgésten vill hyra.

Konsumentprisindexet har under aren 2015-2020 i snitt varit ungefar 1,2 procent
(Svensk handel, 2022). Sedan dess har inflationstakten okat (ibid). 2021 1ag inflationen
pa 1,6 procent och har okat stadigt sedan dess (SCB 2023c). | slutet av 2022 lag
inflationen pa 12,3 procent (ibid). Anledningarna till 6kningen ar en kombination av
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flera handelser. Coronarestriktionerna bidrog till nedstdngning av produktion och
problem med leveranser (Ekonomifakta 2023). Stimulanspaket utfardades i vissa
lander vilket bidragit till ekonomisk aktivitet (ibid). Aven Rysslands invasion av
Ukraina péverkade inflationstakten eftersom handelsen bidrog till att el- och
energipriserna steg (ibid). Inflationen har dock borjat sjunka igen. | borjan av 2023 var
inflationstakten 11,7 procent och har successivt sjunkit till 6,5 procent, matt i september
(SCB 2023b). Dock &r karninflationen, konsumentprisindexet exklusive energipriserna
(Géteborgs universitet 2023), fortfarande valdigt hog, vilket paverkar Sveriges
ekonomi mot en lagkonjunktur (Regeringen 2023b). En lagkonjunktur innebar att den
ekonomiska aktiviteten i ett land sjunker (Arbetet 2023). Det betyder att individer och
foretag handlar mindre varor och tjanster och samtidigt att produktionen hos foretagen
sjunker (ibid). Sveriges BNP 2023 beddms sjunka med omkring 0,8 procent
(Regeringen 2023b). Till foljd av lagkonjunkturen som Sverige befinner sig i nu,
riskerar arbetsldsheten att 6ka 2023 och 2024 (ibid). Inte forrdn 2025 forvantas
ekonomin att aterhamta sig da man kommer vanta sig hogre efterfragan pa arbetskraft
(ibid). Detta ar vasentligt for bygg- och fastighetsbranschen eftersom cirka 781 000
personer, matt 2020, i Sverige pa nagot satt ar verksamma dar (Boverket 2023c). Det
motsvarar cirka 16 procent av alla sysselsatta i Sverige (ibid). Mellan aren 2021 och
2022 sjonk antalet sysselsatta inom byggbranschen med 12 100, vilket motsvarar cirka
3,6 procent av det totala antalet sysselsatta i branschen (Byggféretagen 2023).
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Figur 1. Inflationstakten i procent enligt KPI de senaste tio aren (SCB 2023c).

Eftersom konsumentprisindexet har okat, okar ocksa foretagens kostnader, inklusive
hyran for lokalerna de hyr. Detta kan vara en risk for foretagen om de inte har rad att
vara kvar i lokalen. Som en konsekvens av att hybridarbete har blivit alltmer populart,
prioriterar hyresgaster att minska ytan de hyr (CBRE 2023a). Andra anledningar ar
kostnadsbesparingar och att yteffektiviteten inte upplevs tillrdckligt hdg (ibid).

Pa liknande vis paverkas fastighetsbolag av sina kostnader, sérskilt rantekostnader
eftersom fastighetsholag oftast ar hogt belanade. Riksbankens mal, inflationsmalet, ar
att inflationstakten ska vara lag och stabil (Riksbanken 2022a). Inflationsmalet innebéar
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ett mal om att inflationen, konsumentprisindexet med fast ranta, ska vara omkring 2
procent (ibid). Anledningen till detta &r att man vill skapa forutsattningar for ekonomisk
utveckling och god tillvéaxt. Med en forutségbar siffra for den allména prisutvecklingen
ar det mojligt (ibid). Dagens inflationstakt, métt i september, &r higre an riksbankens
inflationsmal (SCB 2023b). Som atgard for att sanka inflationen tar riksbanken
penningspolitiska beslut, i form av uppjustering av styrrantan (Riksbanken 2022b).
Styrrantan ar en egen réntesats, anvandbar for att till viss del styra marknaden mot att
inflationsmalet uppnas (ibid). I skrivande stund ar styrrantan fyra procent (Riksbanken
u.d.). Eftersom rantorna okar maste fastighetsbolagen agera genom att hoja hyrorna for
att tdcka sina kostnader. Samtidigt vill de inte riskera att lokalerna vakanssétts.

Tabell 3 ger en dverblick av hur KPI, KPIF och styrréntan forvantas utvecklas under
kommande ar. Riksbanken forvantas hoja styrrantan ytterligare en gang till i ar,
eftersom inflationen anses vara fortsatt hdg, dven om inflationstakten boérjar avta
(Konjunktursinstitutet 2023). Styrrantan forvantas inte avta igen forrdn under andra
halvaret 2024 (ibid). Inte forran da forvantas inflationstakten uppna inflationsmalet
(ibid). Den lagre inflationstakten bidrar dock till att konjukturen férvantas ¢ka under
andra halvaret 2024 (ibid).

Tabell 3. Prognoser for Konsumentprisindex (KP1), Konsumentprisindex med fast
ranta (KPIF) och Styrrréanta (Konjunktursinstitutet 2023)

Matt (%) 2022 2023 2024 2025 2026 2027
KPI* 8,4 8,6 4,1 1,1 1,8 2,1
KPIF* 7,7 6,0 2,5 1,6 2,0 2,0
Styrranta** 2,5 4,25 3,5 2,25 2,25 2,25

* métt i procentuell forandring jamfort med foregéende ar
** métt i gallande procentsats for aret

3.3 Vakans

Vakansgraden ar ett matt for andelen av en fastighet som for narvarande inte ar uthyrd,
det vill séga den totala outhyrda bruttoytan i forhallande till byggnadens eller stadens
totala uthyrningsbara bruttoyta (Armstrong et al. 2023). Detta nyckeltal &r
betydelsefullt for alla som har intresse av eller ar involverade i fastigheten. En hdg
vakansgrad signalerar att det finns manga outnyttjade utrymmen eller att
hyresintakterna ar under press. For att berdkna vakansgraden dividerar man hyresvardet
for vakanta utrymmen med den totala hyresintakten for fastigheten. (EY Sverige, 2023)

Armstrong et a. (2023) definierar vakans som den totala uthyrningsbara bruttoytan som
star vakant. Det finns dock olika typer av vakanser. Naturlig vakans innebar att man
inte uppnér en balans mellan utbudet och efterfragan (Sanderson et al. 2006). Aven
under goda marknadsforhallanden gar det inte att uppna en balans eftersom det sker
omflyttningsvakans (ibid). Den naturliga vakansen bestams alltsa utifran elasticiteten i
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utbudet och efterfragan pa marknaden vid marknadsférandringar (ibid). Det finns aven
en langvarig typ av vakans som kallas strukturell vakans (Remgy & Van der Voordt
2006). Strukturell vakans definieras som den yta som varit tom tre ar i rad (ibid). Denna
studie fokuserar pa den langvariga vakanstypen.

Remgy & Van der Voordt (2006) menar att vakans kan implicera problem pa olika
nivaer. Ur ett ekonomiskt perspektiv paverkar vakansen fastighetsagaren. Ur ett
samhélleligt perspektiv skapar vakansproblem vad géller otrygghet och social
osékerhet. Det kan leda till kriminalitet, vandalism, olaglig besittning av byggnaden
och brander. Pa detta vis har vakans indirekt ockséa en negativ effekt pd omgivningen
och byggnaderna i samma miljo. Det kan resultera i att omradets rykte forsamras,
skadegorelsen i omraden okar, tekniskt forfall och minskade fastighetsvarden.

Vakansen som paverkas av konjunkturen brukar vanligtvis sjunka da
marknadssituationen forbattras. Det ar dock namnvart att sadan vakans latt kan bli
strukturell vakans. Exempelvis om organisationer flyttar till nyare kontorsbyggnader
och lamnar efter sig byggnaderna som inte passar dagens krav. Att organisationen
flyttar kan ha att géra med att byggnaden visuellt inte &r tilltalande, att den &r sliten
eller att de tekniska aspekterna inte &r tillrackligt goda. Da en byggnad eller lokal inte
langre kan maéta dagens behov sa anses den vara funktionellt urdldrad (Remgy & Van
der Voordt 2006).

Vad galler byggnadens placering sa kan det finnas flera anledningar till varfor vissa
platser & mindre efterfraktade &n andra (Remgy & Van der VVoordt 2006). Exempelvis
dalig tillganglighet till kollektivtrafik eller daliga parkeringsmajligheter (ibid). En
annan anledning skulle kunna vara om omradet har ett negativt rykte (ibid). Vidare kan
orsaken vara att organisationer flyttar ut fran omradet, att det finns en brist pa
byggnader eller att platsen har en hog koncentration av aldrande lokaler (ibid).
Slutligen har stadsplaneringen och detaljplaneringen en viktig roll (ibid). Omraden som
ar monofunktionella 16per storre risk for hogre vakansgrader (ibid). Kommunens
planering av anvandningen av omradet paverkar utsikterna for vilka framtida
utvecklingsmojligheter som finns (ibid). Dalig planering kan innebéra att omradet far
en hogre vakans (ibid). For att ett kontor ska anses vara i ett bra l&ge géller det att det
finns en god atmosfar, bra tillganglighet till parkeringsplatser, god infrastruktur och
energiforsorjning (Geraedts & Van der Voort 2004). Om kontoret saknar dessa
forutsattningar, anses en omvandling av kontorsbyggnaden till bostader vara en lamplig
atgard (Geraedts & Van der Voort 2004).

3.4 Tomma stadskéarnor

Kontorshyggnader ar inte unika om att sta tomma. Enligt Lashgari & Shahab (2022)
har stadskarnorna de senaste tva decennierna genomgatt forandringar som resulterat i
att detaljhandelns fysiska narvaro har sjunkit pa dessa platser. COVID-19-pandemins
utbrott forvarrade nedgangen ytterligare inom detaljhandeln i stadskarnorna. Pandemin
och dven teknologins utveckling har paverkat konsumentbeteendet pa flera sétt.
Restriktioner om distansering samt tillgangligheten av e-handel har fatt fler manniskor
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att foredra att handla online istéllet for i fysiska butiker under pandemin. Denna trend
har utgjort en stor utmaning for traditionell detaljhandel i stadskéarnorna, sérskilt sma
foretag som inte ar utrustade for att erbjuda nya teknologiska tjanster.

Lashgari & Shahab (2022) menar att manniskans narvaro i stadskarnan har avsevart
minskat, vilket hotar stadskarnornas attraktivitet pa lang sikt. Dessutom har
onlineshopping och distansarbete fatt manga invanare att flytta fran stadskarnan till
fororter, dar de har lagre risk for smitta pa grund av lagre befolkningsdensitet. Eftersom
forandringar i hushallens preferenser kan leda till forandringar i detaljhandelns
lokalisering har den nuvarande rollen for stadskarnorna utmanats, och det finns en oro
for att detaljhandelsutrymmen i stadskdrnorna kan bli foraldrade. Nar det géller
detaljhandeln i stadskarnorna &r det tydligt att sedan pandemins tidiga nedstangningar
har manga aterforsaljare antagit digitala strategier for att forbli ekonomiskt lonsamma.
Antalet marknadsforingskanaler och hybrida foretag har dkat sedan pandemins bérjan.

Detta arbete avgransar sig enbart till problematiken kring tomma kontorsbhyggnader och
mdjligheterna till att konvertera dem. Butikslokaler &r dock varda att namna eftersom
de har en vasentlig roll i stadskarnan.

3.5 Strategier for vakanta kontorsbyggnader

Fastighetsdgare har fyra mojliga strategier for att hantera en tom kontorsbyggnad:
avvaktning, renovering eller uppgradering, rivning och nybyggnad samt omvandling
till annat andamal (Remgy & Van der Voordt 2014). De allra flesta dgare valjer att
behélla fastigheten i befintligt skick och anvandning som strategi, att behalla
byggnaden i dess nuvarande tillstand och istéllet soker efter nya hyresgaster eller
invantar battre tider. Att sdlja fastigheten brukar inte vara ett alternativ att 6vervaga.
Marknadsvardet for kommersiella fastigheter baseras pa potentiella hyresintékten. Att
salja en tom byggnad skulle saledes innebara mindre intékter dn vad det bokforda
vérdet &r, vilket leder till ekonomisk forlust for fastighetsdgaren som séljer (Remgy &
Van der Voordt 2014).

En annan strategi fastighetsdgaren kan valja ar renovering av kontorsbyggnaden. Men
i marknader med hoga vakansnivaer finns risken att fordelarna med renovering inte
uppvager kostnaderna for ingreppet. Att riva och bygga pa nytt ar en annan majlighet
som leder till battre anpassning till nuvarande och framtida anvéndares behov. Men
denna process tar tid och leder till inkomstforluster. Om byggnaden ar i gott skick,
tekniskt sett, kan ombyggnad innebéra resurssldseri (Remgy & Van der Voordt 2014).

Det fjarde alternativet, och alternativet som detta arbete kommer att l14gga fokus vid, &r
att omvandla byggnaden till nya dndamal. En omvandling, ocksa kallat adaptiv
ateranvandning, bibehaller en gynnsam och langsiktig anvandning av platsen och
byggnaden, innebdr mindre avbrott i intdkter och kan ge betydande sociala och
ekonomiska fordelar (Remgy & Van der Voordt, 2014). Konverteringsstrategin och
konverteringsprocessen avhandlas i kapitel fyra.
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3.6 Hallbarhetskrisen och cirkular ekonomi

Den globala ekonomin har de senaste artiondena upplevt en pataglig tillvéxt, vilket har
resulterat i 6kad konsumtion och utvinning av naturresurser for att méta marknadens
efterfragan av varor och tjanster (Milios 2021). Det finns ett tydligt samband mellan
det och de negativa klimateffekterna vi upplever och det finns risk att naturresurserna
kan komma att bli en bristvara i framtiden (ibid). Nationella myndigheter och
Europeiska unionen arbetar kontinuerligt med resursfragor och cirkular ekonomi har
blivit en sjalvklar punkt att diskutera (ibid).

Cirkular ekonomi definieras pa flera olika satt, och det finns heller ingen officiell
definition (Milios 2021). Den cirkuldra ekonomin syftar till att maximera vérdet och
nyttan av resurser, utifrdn utgangspunten att naturresurserna ar knappa och att
produkterna har ett visst varde vid slutet av sin ursprungliga cykel (ibid). Konceptet
foljer nagra allmanna principer som &r gallande i alla olika definitioner (ibid). Total
minskning av materialanvandning, ateranvandning av produkter genom att forlanga
produktens livslangd genom reparation, renovering och atertillverkning, atervinning
och atervinning av material i produktion och anvandning (ibid). Dessutom kan man
tillampa cirkular ekonomi pa olika nivaer, mikroniva, mesoniva och makroniva (ibid).

For detta arbete definieras cirkuldr ekonomi i enlighet med hur Naturskyddsféreningen
(2021) definierar konceptet, dar man istallet for att tillverka, kdpa och slutligen sldnga
produkter, utnyttjar allt sa lange det gar. Begreppet kan jamforas med ett kretslopp. Nar
produkten ar forbrukad, ateranvands och atervinns sa mycket som mojligt om och om
igen (ibid). Nar produkten inte langre gar att ateranvanda ar den forbrukad och
materialet kan da anvandas i nytillverkning (Geissdoerfer et al. 2017). Genom ett mer
resurseffektivt nyttjande av materialen, kan deras livslangd och ekonomiska varde 6ka,
samtidigt som uttaget av ny ravara och deponeringen av avfall minskar
(Regeringskansliet 2020). En omstallning till denna typ av ekonomi har stor potential
att minska konsumption av vara naturresurser och var klimatpaverkan (ibid).
Omstallningens dvergripande mal &r att bidra till att miljo- och klimatmalen samt att
de globala malen i Agenda 2030 nas (ibid).

Bygg- och fastighetsbranschen star for 21 procent av Sveriges totala utslapp av
vaxthusgaser och i varlden star sektorn for 37 procent av varldens totala utslapp av
vaxthusgaser. (Boverket,2023; UNEP 2022). Att riva en gammal byggnad skulle 6ka
méngden byggavfall och minska energieffektiviseringen (Gulmac & Islam, 2020).
Energin som konsumeras under produktionsfasen av en byggnad star for mellan 30%
och 100% av den totala energikonsumtionen under en byggnads livscykel (ibid). For
att miljomalen ska uppnds behdéver mangden byggavfall minska och
energieffektiviseringen 6ka (UN 2016). Adaptiv ateranvandning ar nodvandigt for att
stotta cirkular ekonomi och hallbar utveckling inom den byggda miljon (Kyro 2020;
Lundgren et al. 2023; Armstrong et al. 2023). Adaptiv ateranvandning ar jamfort med
nybyggnation och 6vriga byggnadsatgarder battre ur ett hallbarhetsperspektiv eftersom
man ateranvander byggmaterial vilket innebar mindre byggavfall och att mindre nytt
material behover tillverkas (Remgy & Van der Voordt, 2014) samtidigt som energin i
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de gamla byggnaderna ateranvands (Armstrong et al. 2023). Dessutom minskar
mangden transport av material till byggplatsen (Remgy & Van der Voordt, 2014).

3.7 Bostadsbristen i Sverige

| Boverkets (2023e) arliga bostadsmarknadsenkét anger 180 av landets 290 kommuner
att det rader en brist pa bostader i deras lokala bostadsmarknad. Totalt &r det 62 procent
av de 289 kommuner som svarade pa enkéten som upplever ett underskott pa bostader.
Forra aret var det cirka 70 procent av de svarande kommunerna som upplevde ett
underskott, vilket tyder pa en nagot forbattrad bostadsmarknad i ett antal, oftast mindre,
kommuner. | det stora hela &r det fortfarande 80 procent av Sveriges befolkning som
bor i en kommun dér det bedoms rada ett underskott pa bostéader. | forra arets enkat, ar
2022, var motsvarande siffra 87 procent. Antalet kommuner med ett underskott pa
bostader &ar fortfarande pa historiskt hdga nivaer och antalet kommuner med ett
overskott och balans pa historiskt laga nivaer. Utifran enkéten bedoms laget pa
bostadsmarknaden daremot inte vara lika anstrangd som under aren 2016-2022. En
anledning till att laget forbattras bedéms vara det stora antalet bostdder som har
tillkommit genom nyproduktion de senaste aren.

Boverkets enkat staller fragan om kommunerna, under 2023 och 2024, har planer pa att
riva eller bygga om byggnader for att férandra bostadsbestandet. Resultatet visar att 16
kommuner har planer pa att riva, 69 kommuner har planer pa att bygga om och 35
kommuner har planer pa att bade riva och bygga om. Det &r ett flertal kommuner som
namner att kontor, hotell, butiker, vindsutrymmen och skolor ska konverteras fran
lokaler till bostader (Boverket 2023e).

I Sverige ar underskottet pa bostader storst i de tre storstadsregionerna Stockholm,
Goteborg och Malmd (Boverket 2023e). | de tre storstadsregionerna beddmer
majoriteten av kommunerna att det rader en brist pa bostader. Det ar endast tre
kommuner inom regionerna som beddmer balans pa bostadsmarknaden. Detta ar en
mindre forbattring sedan ar 2022 da samtliga kommuner bedémde en brist pa bostader.

Den omfattande bostadsbristen i Sverige ser inte ut att forsvinna i nartid &ven om farre
kommuner forvantar sig ett underskott pa bostader till 2026. | Boverkets enkét anger
hela 60 procent av kommunerna att de bedémer en fortsatt bostadsbrist om tre ar.
(Boverket 2023e) Det innebar att endast nio kommuner forvantar sig att ga fran
underskott till balans i jamforelse med dagslaget. | jamfoérelse med tidigare enkater
visar detta pa en minskad tro hos kommunerna att uppna en balans pa de lokala
bostadsmarknaderna. Kommunerna beddémer att det ar storst underskott av stora
bostader foljt av bostader med rimliga boendekostnader. Kommunerna bedémer dven
att bristen pd sma bostader &r stor, vilket kan summeras i att underskottet pa bostader
géller generellt dver alla storlekar men framst for stora bostader.

Boverkets senaste byggprognos fran juni 2023 visar en bekymmersam bild av
bostadshbyggandets framtid i Sverige. Flera faktorer, inklusive hushallens minskade
kopkraft, stigande bostadsrantor, ©Okade byggkostnader och utmanande
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finansieringsvillkor for bostadsbyggande bolag, har skapat en ogynnsam miljo for
bostadsutveckling. Prognosen visar pa att antalet pabdrjade bostader minskar fran 71
000 under topparet 2021 till ungefar 27 000 ar 2023 och 21 500 ar 2024 (Boverket,
2023b). Antalet fardigstallda bostader minskar ocksa kraftigt fran ar 2024 och framat.
Enligt Boverkets prognos fardigstalls cirka 58 000 bostader i ar, inkluderat
ombyggnationer och konverteringar. Under ar 2024 forutspas antalet fardigstéallda
bostader falla till 40 000 bostader och ar 2025 falla ytterligare till 30 000 bostader.
Detta ar betydligt farre fardigstallda bostader &n de 63 000 bostdder som behdvs om
aret fram till 2030 enligt Boverkets bedomning. De 63 000 bostader som behover
fardigstallas om aret ar baserat pa den historiska och framtida befolkningsutvecklingen
(Boverket 2023b).
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4 Konvertering

Detta kapitel behandlar befintlig kunskap och teori kring konverteringsprocessen. |
detta kapitel beskrivs hela konverteringsprocessen, fran projektidentifiering till fardig
produkt och férvaltning. Aven mojligheter och hinder lyfts i detta kapitel.

Adaptiv ateranvandning eller konvertering ar en ombildning av en befintlig byggnad
till ett nytt anvandningsomrade och kan liknas vid att ge byggnaden ett nytt liv
(Armstrong et al. 2023). | denna studie kommer konverteringen av kontor till bostader
i olika upplatelseformer att studeras. Konverteringar & komplicerade projekt dar
fastighetséagaren maste anpassa byggnaden till ett nytt anvandningsomrade samtidigt
som samhallet och omradet utvecklas och behovet forandras (Remoy & Van der Voordt
2014). Varje projekt har ofta unika forutsattningar och omfattande utvarderingar och
analyser kravs for att sdkerstdlla projektets l6nsamhet (WSP 2023). Projektets
I6nsamhet &r en av de viktigaste forutsattningarna for ett genomférande och det kréver
att grundférutsattningarna, till exempel hog vakansgrad med befintlig anvéndning och
hog efterfragan for det nya anvandningsomradet, ar uppfyllda (WSP 2023). Projekten
kan &ven ha byggtekniska komplikationer, eftersom byggnaden tidigare var byggt for
ett annat syfte an det senare tilltdnkta anvandningsomradet (WSP 2023).

Under de senaste tva decenniumen har i snitt 2 500 bostader per ar tillforts genom
konverteringar av lokaler till bostéder (Boverket 2021). Av alla konverteringar har 40
procent genomforst i de tre storstadsregionerna Stockholm, Géteborg och Malmo
(ibid).

4.1 Konverteringsprocessen
I sin helhet &r konverteringsprocessen en omfattande process som delas in i ett flertal

skeden och steg likt bygg- och fastighetsutvecklingsprocessen, vilket kan generaliseras
till foljande steg som framgar i figur 2 nedan.

Projektering Genomforande

Figur 2. Generalisering av bygg- och fastighetutvecklingsprocessen (Byggfakta u.a.).

| forstudien ingar projektidentifiering, utvardering och analys av projekt, plan- och
bygglovsprocess. | de tva efterféljande stegen ingar projektering och produktion, typ
av bostadiseringprojekt samt byggreglerna. | det avslutande steget ingar hyressattning
samt dverldmnande och forvaltning.
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4.1.1 Projektidentifiering

Ett av de forsta stegen i konverteringsprocessen dr att identifiera en lamplig byggnad
att ombilda. Identifieringen av ett lampligt projekt kan vara tidskrdvande och
fastighetsagaren kan behéva gora en grundlig genomgang av det befintliga bestandet
och potentiella forvarvsobjekt. Under processen undersoks, analyseras och kartlaggs
forutsattningarna och mojligheterna i projektet for att sedan fatta beslut kring
projektstart. (Nordstrand 2000) | identifieringsprocessen maste hansyn tas till en rad
faktorer som gor en byggnad lamplig for specifikt ombildningar, vilket kan skilja sig
fran faktorerna for nyproduktion, se avsnitt 4.2.

4.1.2 Utvardering och Analys

De potentiella projekt som har identifierats maste sedan utvarderas och analyseras
grundligt innan ett investeringsbeslut kan fattas. Ekonomiska bedémningar behdver
genomfdras dels for att skapa ett underlag for val mellan de olika besluts- och
handlingsalternativet kring projekten, dels for att belysa eventuella konsekvenser av de
olika alternativen (Kalbro & Lindgren 2020).

Analyserna kan se olika ut men bestar ofta av diverse marknadsanalyser,
fastighetsvarderingar, kostnadsanalyser och vardeférandringskalkyler. En generell
marknadsanalys kan Kkortfattat beskrivas som en analys av generella och specifika
efterfragefaktorer i samhéllet, som sedan avslutas med en analys av hur stor efterfragan
projektet kommer att attrahera och hur stor del av efterfragan som projektet kan
absorbera. (Kalbro & Lindgren 2020) Fastighetsvarderingarna syftar till att bedéma
vardet av de olika fastigheterna med olika  anvandningsomraden.
Fastighetsvarderingarna och kostnadsanalyserna kan sedan anvéndas for att genomféra
en vardeforandringskalkyl, vilket kan beskrivas med formeluttrycket i figur 3. En
Iénsamhet i konverteringen dr en av de viktigaste faktorerna for att projektet ska
genomfdras. Analyserna syftar darfor till att undersoka ifall det nya
anvandningsomradet ar mer I6nsamt an den befintliga, vilket ar ett grundkriterium for
att projektet ska genomforas.

Projektvinst = Vardet efter konvertering — Vardet fore konvertering - Kostnader

Figur 3. Formel for projektvinst. Projektvinsten avser projektets avkastning. Vardet
avser fastighetens varde.

Bengtsson (2023) menar att fastighetsvarderingar kan genomforas pa flera olika sétt,
dar de tre vanligaste metoderna &r ortprismetoden, nuvardesmetoden och
produktionskostnadsmetoden. Ortprismetoden innebdr att man uppskattar det
forvéntade priset for en fastighet med hjalp av tidigare betalda priser for liknande
fastigheter inom samma geografiska omrade. Jamforelseobjekt anvands som
referenspunkter for att bedoma vardet pa den aktuella fastigheten. Denna metod
anvands sérskilt nér det finns tillrackligt med jamforelseobjekt inom det geografiska
omradet. Nuvardesmetoden bygger pa att bedéma fastighetens varde utifran forvantade

39



Konvertering av kontorslokaler till bostader ur ett fastighetsagarperspektiv

eller faktiska avkastningar fran fastigheten. Framtida intakter eller avkastningar
diskonteras till nuvérdet vid vérderingstidpunkten. Nuvardesmetoden anvénds ofta for
avkastningsbédrande fastigheter. Metoden ger en Overblick Over fastighetens
ekonomiska varde baserat pa framtida avkastningar. Nuvardesmetoden ar den framst
anvénda metoden for kommersiella fastigheter, och anvéands ofta vid vérderingen av
kontorsbyggnader som ska konverteras till bostader (Remgy & Van der Voort 2014).
Produktionskostnadsmetoden innebar att man uppskattar kostnaden for att ateranskaffa
fastigheten och tar hénsyn till den eventuella vardeminskningen. Denna metod
inkluderar &ven vardet av tomtmarken. Produktionskostnadsmetoden kan vara sista
alternativet om jamforelseobjekt saknas eller om fastigheten har sérskilda egenskaper
(Bengtsson 2023).

4.1.3 Planprocessen

I Sverige rader ett kommunalt planmonopol, dar endast kommunen har befogenhet att
anta detaljplaner och bestimma om detaljplaneldggning ska ske i ett givet omrade
(Boverket 2023d). For att realisera bostadsprojekt kravs normalt sett att en detaljplan
upprattas, om det inte redan finns en detaljplan som tillater det. Det kan vara en ny
detaljplan eller en andring av en befintlig detaljplan. Initiativ for att framstélla eller
andra en detaljplan for ett bostadsprojekt pa en specifik plats kan komma fran
kommunen sjalv eller andra aktorer, sasom privata fastighetsagare eller
bostadsutvecklare. Arbetet med att ta fram detaljplanen kan utféras antingen av
kommunens plankontor eller av en extern part som agerar pa uppdrag av kommunen.
Det ar dock enbart kommunen som har den befogenhet att besluta om och nér ett
omrade ska detaljplaneléaggas, och det ar alltid kommunen som antar detaljplanen
(Boverket 2023d).

Vid konverteringar ar det lampligt att detaljplanen antingen andras eller att en ny
detaljplan skapas ifall den nuvarande planen inte stimmer dverens med den tilltdnkta
markanvéandningen, i detta fall bostader (Boverket 2023d). | de fall da detaljplanen
stammer Gverens med det tilltankta anvandningsomradet kravs endast ett godkant
bygglov savida inte detaljplanekravet aktualiseras (ibid). I de fall detaljplanekravet
aktualiseras kommer kommunen att préva omradets lamplighet for det tilltankta
anvandningsomradet enligt 4 kap. 2 § PBL (ibid).

4.1.4 Bygglovsprocessen

Boverkets utredning (2021) visade att bygglovsprocessen generellt inte utgor ett hinder
for konvertering av lokal till bostad. Beroende pa om bygglovansokan gors for en
konvertering som ska genomféras inom eller utanfor detaljplanelagt omrade kan
forutsattningarna, som behover uppfyllas for godkénnande, variera.

Inom detaljplanelagt omrade. De allra flesta fall av konverteringsprojekt fran lokaler
till bostader sker inom detaljplanelagt omrade (Boverket 2021). Vid en prévning av en
bygglovansokan inom detaljplanelagt omrade sa ska ansokt atgard uppfylla kraven som
stalls i detaljplanens bestammelser (ibid). Om det ar en avvikande atgard sa kan
avvikelser godtas under viss forutsattning, att atgarden ar ett lampligt komplement till
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anvandningen som bestamts i géllande detaljplan (ibid). Atgérden om &ndring av
anvandning far inte innebdra att den typen, bostad i detta fall, & dominerande i
detaljplan som inte tillater anvandning for bostadsandamal (ibid). Atgarden far heller
inte paverka omgivningen pa ett negativt satt (ibid). Om atgarden inte anses vara ett
lampligt komplement till géllande detaljplan, maste en storre lamplighetsprévning
goras genom en ny detaljplaneprocess (ibid). Utover att ansokt atgard foljer
detaljplanen och dess bestammelser ska krav som stélls pa byggnader enligt 2 och 8
kap. PBL (9 kap. 30 8 PBL) uppfyllas (ibid).

Utanfor detaljplanelagt omrade. | de fall da bygglovsansokan for konvertering av lokal
till bostad for byggnad utanfor detaljplan eller omradesbestammelser sa behdver en
fullstandig provning av atgarden goras (Boverket 2021). | den fullstandiga prévningen
tittar man pa kraven for lokalisering, placering och utformning (Boverket 2021). Vidare
ska aven Byggnadsnamnden ta stallning till om en detaljplan behover tas fram enligt
detaljplanekravet (Boverket 2021). | fall da en detaljplan kravs sa ska denna tas fram
innan beslut om bygglovsansédkan tas, enligt 9 kap. 31 8 PBL (Boverket 2021).

4.1.5 Projektering och produktion

Byggskedet ar indelat i ett inledande projekteringsskede dér program-, system- och
bygghandlingar tas fram och ett senare byggproduktionsskede, vilken avser den fysiska
produktionen. Programhandlingarna syftar till att faststalla de grundldggande besluten
kring byggnadens omfattning i stort, som byggnadens storlek och teknisk standard. |
systemhandlingarna utreds vilka tekniska system och léshingar som ar mest lampliga
att anvanda for projektet. Systemskedet skapar en grund for kostnadskalkyler av det
framtida arbetet, dar utgangspunkten blir den konstruktiva utformningen och de
tekniska installationssystem som framstallts. Systemhandlingarna anvénds dven for att
arbeta fram bygghandlingarna, vilket ar de handlingar som entreprendrerna anvander
for att lamna anbud pa upphandlingen. Dérefter sker en upphandling utifran uppsatta
kriterier och ombyggnationen kan paborjas. Byggproduktionsskedet pagar sedan fram
till slutbesiktning, vilket ar det avslutande skedet fér byggproduktionen. (Akademiska
hus 2023)

4.1.6 Aterbostadisering och bostadisering

I konverteringsprojekt skiljer man pa aterbostadisering och bostadisering. Ett projekt
av typen aterbostadisering innebar att utrymmen som haft bostad som andamal, men
som under en period har anvants till andra &ndamal, konverteras tillbaka till anvandning
for bostadsandamal. Ett sadant exempel kan vara ett flerbostadshus som under en
period anvénts som kontor och sedan atergar till att anvandas som bostad. Ett projekt
av typen bostadisering innebér att byggnaden tidigare inte anvénts for bostadsandamal,
for forsta gangen ska byggnaden goras om for att anvandas som bostad. Ett sadant
exempel kan vara att en tidigare kontorsbyggnad i sin helhet omvandlas till bostader.
Beroende pa om det ar ett aterbostadiserings- eller bostadiseringsprojekt kan
byggreglerna variera. (Boverket 2020)
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4.1.7 Byggregler

Byggreglerna i plan- och bygglagen stéller ett antal krav pa bade nybyggnation och
andring av befintliga byggnader. Byggnadskraven i plan- och bygglagen &r statens
minimikrav men en byggherre far alltid bygga med hogre standard an dessa krav.
Kraven delas upp i tva kategorier, tekniska egenskapskrav och utformningskrav.
(Boverket 2021)

Byggreglerna géller vid konverteringar av kontorsbyggnader till bostéder eftersom en
andring av anvandningssattet anses vara en andring av en byggnad. Det galler &ven om
byggnaden inte har genomgatt nagra byggnadstekniska atgéarder och det spelar ingen
roll om byggnaden tidigare har nyttjats for bostadsandamal eller inte enligt 1 kap. 48
PBL. I normalfallet ar utgangspunkten att en andring av byggnaden ska leva upp till
samtliga krav som stélls pa utformningen och de tekniska egenskaperna. Regelverket
séger daremot att kraven ska ta hansyn till andringens omfattning och byggnadens
forutséttningar, vilket kan leda till fordndringar i kraven enligt 8 kap. 2, 5 och 7 88
PBL. Av denna anledning kan kraven variera beroende pa till exempel ifall det &r en
kontorsbyggnad som gérs om i sin helhet till bostader eller ifall det tidigare varit ett
bostadshus som gjorts om till kontor och nu ska aterstéllas. (Boverket, 2021)

4.1.8 Hyressattning vid omvandling av lokal till bostad

Pa den svenska hyresmarknaden finns det tva olika hyressattningssystem, ett galler for
lokaler och ett for bostader. Hyresséttningsreglerna for lokaler ar betydligt friare och
det ar upp till parterna att enas om hyra, avtalslangd och andra villkor. | de fall da
parterna inte kommer dverens om en hyresniva kan hyresnamnden ta upp fragan och
g0ra en skélighetsbeddmning av hyran. | skalighetsbedémningen jamfor hyresndmnden
den tilltankta hyresnivan med hyresnivan for likvéardiga kontorslokaler i samma lage.
(Fastighetsagarna u.a. a)

Hyressattningssystemet for bostader kallas for bruksvérdessystemet. Hyressattningen
inom bruksvérdessystemet baseras pa ett antal faktorer som byggnaden och
lagenheternas standard, ljudisolering, lage inom huset, utrustning, gemensamma ytor,
nérhet till kollektivtrafik etcetera. Syftet med bruksvardessystemet &r att likna ett
marknadssystem men samtidigt forhindra oskaliga hyror och vérna om
besittningsratten. (SOU 1981:77) | de fall parterna har en tvist om hyrans storlek ska
hyran, genom en skalighetsbedémning, faststéllas till skaligt belopp enligt 12 kap. 55
8 JB. Hyressattningen kan i praktiken dven ske genom en dverenskommelse mellan
hyresgast och hyresvérd och kallas da for en direktférhandling, men i normalfallet sker
hyresséttningen via ombud dar hyresgdsten ofta foretrads av Hyresgastforeningen.
(Fastighetsagarna u.a. a) Ifall det ar en forstagangshyra som géller samtliga lagenheter
i ett projekt kan denna faststallas genom reglerna for presumtionshyra i 12 kap. 55 ¢ §
JB. Regelverket kring presumtionshyror infordes 2006 och syftar till att forbattra
forutsattningarna for att bygga nya bostader genom att méjliggéra en hogre hyra vid
nyproduktion &n den som skulle gélla vid en skélighetsbeddmning. (Boverket 2014) |
de fall hyran har direktférhandlats eller férhandlats via ombud finns alltid mojligheten
att overprdova hyrans skalighet i hyresnamnden. Detta galler nar nagon av parterna anser
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att hyran ar for 1ag eller for hog samt att hyresgasten haft tillgang till Iagenheten i minst
sex manader. Nar hyran ar en presumtionshyra ska daremot hyresnamnden avsta fran
att Gverpréva hyran savida det inte aligger synnerliga skal. (Boverket 2014)

4.1.9 Overlamnande och forvaltning

Vid byggentreprenadens fardigstallande Iamnas byggnaden Over till bestéllaren och
fastighetsagaren som i sin tur tar byggnaden i drift. Forvaltningsskedet innebar att varda
byggnaden ekonomiskt och tekniskt fran overlamnandet fram till rivning eller
atervinning av byggnaden. Forvaltningen kan delas in i en administrativ och en teknisk
del. (Upphandlingsmyndigheten, 2023)

Administrativ forvaltning innebdr att forvaltaren tar hand om de &vergripande
ekonomiska och administrativa aspekterna av fastighetsforvaltningen. Detta inkluderar
hantering av budget, upprattande av ekonomiska planer och évervakning av kostnader
och intékter. Forvaltaren ser till att hyror samlas in, rdkningar betalas i tid och att
budgeten 6verensstammer med fastighetens ekonomiska mal. Teknisk forvaltning tar
hand om de tekniska och praktiska aspekterna av fastighetsforvaltningen. Den tekniska
forvaltningen bestar av bland annat felavhjalpande underhall, dar atgarder tas for att
I6sa problem och atgarda skador pa fastigheten. Det kan vara allt fran reparationer av
byggnadsstrukturer till att atgarda fel i de tekniska systemen. Den tekniska
forvaltningen upprattar aven underhallsplaner genom att identifiera och schemalagga
regelbundna underhallsinsatser. | den tekniska forvaltningen ingar aven att uppratthalla
kommunikation och samarbete med olika myndighetskontakter for att sékerstalla att
fastigheten foljer lagstadgade krav och férordningar. (Upphandlingsmyndigheten
2023)

4.2 Paverkande aspekter inom konverteringsprojekt

4.2.1 Vakans

Tillrackligt hog vakansgrad i en lokal ar en forutsattning for att en konvertering ska
vara motiverad (Remgy & Vander Voordt 2014). Vakansgraden har en stark koppling
till 1aget och utformningen av byggnaden. | ekonomisk kontext skulle det inte vara
forsvarbart att genomféra en konvertering om byggnaden inte har tillrackligt hog
vakansgrad (ibid). Intéakterna maste med konverteringsprojektet bli storre an vad de ar
med den befintliga anvandningen, har man inte tillrackligt stor vakansgrad kan det bli
svart motivera en omvandling av en kontorsbyggnad till bostader (ibid).

Vakansgraden spelar ofta en betydande roll for en fastighetsagares vilja att genomféra
en konvertering fran kontorsbyggnad till bostader. Ju langre en byggnad har varit
vakant, desto stOrre &r sannolikheten att fastighetsédgaren vill antingen avyttra eller
konvertera byggnaden till ett annat &ndamal (ibid). Genom att konvertera till bostader
kan fastighetsagaren dra nytta av efterfragan pa bostéder, sarskilt om det finns en hog
efterfragan pa bostader i omradet. | Sveriges storstader Stockholm, Goteborg och
Malmo utgors vakansen frdmst av omflyttningsvakanser och ligger nédra noll procent
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(Datscha 2023). Det kan darfor vara en fordel att konvertera till bostader ifall en
kontorsbyggnad har htga vakansgrader och tacklas med uthyrningsproblem.

4.2.2 Lage

Majoriteten av alla genomfdrda konverteringsprojekt &r beldgna i stadskérnor,
bostadsomraden eller i utkanterna av bostadsomraden till bostader, medan
kontorshbyggnader i affarsomraden och avlagsna omraden sallan genomgar denna
forvandling (Remgy & Vander Voordt 2014). Att omvandla kontorsbyggnader i
stadskarnor kan vara en bra idé och tillféra véardefulla bostader i de mest centrala
delarna av staderna (ibid). Genom att tanka pa vilka typer av lagenheter som ar majliga
att skapa och var kontorsbyggnaderna &r beléagna, kan fastighetsbolag och utvecklare
hitta olika grupper av kopare och hyresgaster (ibid). Priset som dessa malgrupper ar
villiga att betala for en lagenhet bestdammer hur mycket det kostar att bygga om och
kopa den befintliga byggnaden (ibid).

Kontorsbyggnader i omraden med endast kontor och handel betraktas generellt som
ol&mpliga for omvandling till bostader (Remgy & Vander Voordt 2014). Om det finns
kontorsbyggnader som star tomma strukturellt sett i sddana omraden, behdvs en storre
forandring av platsen och inte endast av enstaka byggnader (ibid).

Majoriteten av fastighetsutvecklare ar initialt tveksamma till att omvandla fastigheter
inom industriomraden eftersom de flesta malgrupper finner det oattraktivt att bo bland
industri (Remgy & Vander Voordt 2014). | enstaka fall kan dock industriomraden vara
intressanta ifall det &r ett mycket attraktivt och centralt lage (ibid). Det ar viktigt att
platsen ar nara det centrala affarsdistriktet och omradet har tillgang till sociala och
kommersiella faciliteter, samt att det & mdjligt att starta och genomféra ett omfattande
projekt for att paborja en omvandling av omradet (ibid). Industri- och hamnomraden,
som brukade ligga i utkanten av staderna, finns nu i centrala stadsomraden (ibid). Ett
exempel ur en svensk kontext ar Vastra Hamnen i Malmg. Den har forandringen drivs
av ett fornyat intresse for att bo i stadskarnor, vilket leder till fornyelse av omraden som
tidigare anvandes for hamn- och industriandamal samt bostader for arbetarklassen
(ibid).

4.2.3 Hallbarhet och cirkular ekonomi

Lundgren et al. (2023) har kvantifierat miljoeffekterna av adaptiv ateranvandning
genom utforda LCA-analyser pa en fallstudie av ett projekt for adaptiv ateranvandning.
En LCA-analys dr en metod for beddmning av vilken miljopaverkan en produkt eller
tjanst har under dess livscykel. For att fanga upp diskrepanser i bedomningen, utfordes
tre olika LCA-analyser. Resultatet frdn projektet visade betydande
koldioxidbesparingar vad géller anvandningen av betong och tegel, som vanligtvis star
for majoriteten av utslappen i ett byggprojekt. Stal, som ocksa brukar vara en av de
storsta kallorna till koldioxidutslapp fran byggprojekt, var aven i denna fallstudie hog.
Det har att gora med att det uppstod svarigheter i att bedéma byggnadens strukturella
barformaga. Bedomningen visade &aven att om man forlangde tidsramen for
bedémningen till mer &n 20 ar, da forsta energieffektivitetsatgarden véntas ske, sa hade
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anvandningsfasen av produkten higre miljopaverkan an sjalva produktfasen. Slutsatsen
visar pa vilken positiv paverkan adaptiva ateranvandningsprojekt har pa en produkts
totala koldioxidutslapp (Lundgren et al. 2023). Jamfér man omvandlingsprojekt med
nybyggnationsprojekt gar det aven att se en tydlig slutsats. Omvandlingsprojekt &r
miljovénligare an nybyggnationsprojekten och minimerar mangden byggavfall (Itard
L. & Klunder G. 2007). Det &r dock viktigt att byggnaden som avses omvandlas &r
flexibel for vilken typ av &ndamal den ska ha, for att en omvandling ska kunna vara
mojlig (ibid). Darfor ar det &ven av vikt att framtida byggnader designas for att vara
flexibla for vad de kommer att utnyttjas till (ibid).

Adaptiv ateranvandning eller omvandlingsprojekt bidrar till att byggnader som inte
efterfragas eller har minskad efterfragan i sin befintliga anvéndning far en langre
livslangd genom att forandra anvandningen av byggnaden till nagot som efterfragas
(Lundgren 2023a). Dessutom har adaptiv ateranvandning identifierats for att forbattra
inte bara miljomassig hallbarhet utan ocksa social och ekonomisk hallbarhet (Conejos
et al. 2015). Vidare har befintligt bestand en betydande mangd inbyggd energi,
bibehalls genom en konvertering och den kan saledes utnyttjas effektivt (Wilkinson &
Remgy 2017). Adaptiv ateranvandning bidrar ocksa till att mindre fororening och
energiférbrukning under byggperioden genereras (Bullen & Love 2010).

Trots potentiella besparingar anses livslangden for befintliga material troligtvis vara
kortare an for nya material, vilket kan 6ka underhallskostnaderna for fastighetsagaren
(Bullen 2007). Den ekonomiska faktorn véger tyngre an hallbarhet vad galler projekt
av denna typ (Bullen 2007; Wilkinson & Remgy 2017). Wilkinson & Remgy (2017)
menar att hallbarhet alltid ar ett sekundart 6vervagande efter potentiell intakt fran
projektet och projektets komplexitet. Enbart hallbarhetsmojligheter som kan gynna
avkastningen pa investeringen Overvags (Mohamed et al 2017). Exempelvis att
aterbruka byggmaterial (ibid).

Det ar inte bara miljaspekten som &r viktig inom adaptiv ateranvandning som del av
cirkular ekonomi. Forutom att det kulturella vardet bibehalls under adaptiva
ateranvandningsprojekt, finns det aven andra kopplingar till sddana projekt (Langston
et al. 2008). Bland annat aterupplivning av grannskap och stadsdelar, okad
levnadsstandard och dessutom minskad kriminalitet (ibid). Lundgren (2023b) har
kvantifierat de sociala effekterna av adaptiv ateranvandning, genom en sa kallad S-
LCA-metod. En S-LCA ar en bedémning av vilken social paverkan en produkt eller
tjanst har under sin livscykel (UNEP 2009). Resultatet visade en betydande positiv
social paverkan, sarskilt vad galler det lokala samhallet och anvandarna av byggnaden
(Lundgren 2023b). Att resultatet visade pa positiva effekter kunde till stor del kopplas
till att det var ett adaptivt ateranvandningsprojekt (ibid).

Trots att det finns méjligheter for hallbar utveckling genom adaptiv ateranvandning sa
finns det hinder (Lundgren 2023a). Alla tre dimensioner av hallberhet (ekonomisk,
miljomassig och social) behover dvervégas vid ett adaptivt ateranvandningsprojekt for
att det ska betraktas som hallbart (Yung & Chan 2012a). Inte séllan kopplas adaptiv
ateranvandning till kulturarv (Lundgren 2023a). Men aven i relation till kulturarv sa
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dras slutsatsen att samtliga tre dimensioner behdver Overvégas for att adaptiv
ateranvandning av kulturarv ska anses vara hallbart (Yung & Chan 2012b).

4.2.4 Politiska initiativ

Regeringen har sedan en tid tillbaka utrett atgarder for att starka bygg- och
bostadssektorn. Bland annat genom att tillsdtta en utredning fér om det finns hinder for
att omvandla lokaler till bostader genom analys av befintlig lagstiftning och styrmedel
(Regeringen 2020). Utredningen visade att planprocessens tidfordréjning kan medfora
att aktuella konverteringsprojektet inte &r lonsamt att genomfora (Boverket 2021).
Reglering i en géllande detaljplan kan dock medfora att konverteringen inte ar tillatet
(Regeringen 2023a). Det kan finnas planbestammelser som hindrar en omvandling, till
exempel bestdmmelser om byggnaders anvandning eller bebyggandets omfattning
(ibid). Regeringen foreslar, i sin budgetproposition under hosten, ett antal atgarder for
att starka upp sektorn, bland annat skapa incitament at kommuner for omvandling av
lokaler till bostéder (ibid).

| sitt forslag skriver regeringen att behovet och efterfragan ska vara styrande for hur
bostadstillgangen ska se ut. For att pa kort sikt arbeta mot en lésning mot
bostadsbristen, foreslar nu regeringen att man ska utfarda stimulanspaket till kommuner
som antar detaljplaner som mojliggér omvandling av lokaler till bostader. Det finns ett
stort behov av att forbattra utnyttjandet av befintliga fastighetsbestandet. Med
stimulanspaketet hoppas man att det pa kort tid kan skapas maéjligheter for fler bostader
och samtidigt att det befintliga fastighetsbestandet anvands pa battre vis. Forslaget
innebdr att kommunerna, som antar eller andrar detaljplaner som mdjliggor
konverteringar, utfardas stimulanspaket om 20 miljoner kronor 2024 och 25 miljoner
kronor per ar 2025-2026.

Forslaget skulle kunna forandra och framfor allt underldtta planprocessen.
Lonsamheten och risken i projektet paverkas av hur smidig planprocessen ar. Om
forslaget gar igenom, kan fastighetsagare sénka risken for projektet och chansen for att
projektet blir Ionsamt okar. Boverkets (2021) slutsatser visar dock att det oftast inte
finns nagra hinder for att driva en planprocess. Snarare dr det lagstiftningen och
momsreglerna som paverkar lonsamheten i projektet (ibid).

4.2.5 Planprocessen

Boverket (2021) har undersokt om det finns hinder, och i sa fall vilka, for att omvandla
lokaler till bostader. | rapporten analyseras befintlig lagstiftning och styrmedels
paverkan pa forutsattningarna for denna typ av konvertering (Boverket 2021).
Slutsatsen var att detaljplaneprocessen, bygglovsprocessen samt hyreslagstiftningen
generellt inte utgor ett hinder (ibid). Snarare kan ekonomiska faktorer och tekniska krav
paverka projektet (ibid). Ekonomiska faktorer som momsregler och fastighetsavgifter
spelar en viktig roll i bedémningen av projektets I6nsamhet (ibid). Detsamma gor de
tekniska kraven (ibid). Beroende pa hur komplexa och omfattande kraven &r, behover
fastighetsagare bade ta stallning till hur lénsam omvandlingen kommer bli om de
tekniska kraven tar lang tid och &r kostsamma att uppfylla (ibid). Vid mindre
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omvandlingar kan dock kostnaderna och tidsatgangen for en planprocess leda till att
projektet inte beddms vara lonsamt av fastighetsédgaren och déarmed avbryts (ibid).

Planprocesserna har langa ledtider vilket forlanger tidsplanen for projektet (Remgy &
Van der Voordt 2014). | genomsnitt &r den totala ledtiden for detaljplaner och bygglov
cirka 4,5 ar lang (Fastighetsagarna 2023). De langa ledtiderna beror framst pa att
detaljplanefdrslagen éverklagas, sarskilt i mer centrala lagen dar fler berdrs (Schultz &
Shaw 2014, Larsson 2017). Andra orsaker ar tolkning av lagar och regler och ett daligt
samarbete mellan involverade parter i planprocessen (Fastighetsdagarna 2023).
Fastighetsagare och utvecklare kan skydda sig mot fall da en forvarvd fastighet, med
plan om konvertering, inte har fatt den nya planen beviljad (Schultz & Shaw 2014,
Larsson 2017). | forvarvet av fastigheten kan man villkora att kopet endast gar igenom
om detaljplanen vinner laga kraft (Schultz & Shaw 2014, Larsson 2017). Dock finns
det alltid en kostnad att driva detaljplaneprocessen, som kan ga forlorad (Schultz &
Shaw 2014, Larsson 2017).

Om ledtiderna sjunker till i genomsnitt 2,5 ar, skulle det innebéra att cirka 35 000 fler
lagenheter hade kunnat detaljplaneras mellan 2015-2022 (Fastighetsédgarna 2023). Det
skulle innebara en 6kning pd 16% jamfort med vad detaljplanerats éver samma
tidsperiod.

4.2.6 Byggregler och krav

Byggreglerna och kraven som stills ar de framsta riskfaktorerna i ett
konverteringsprojekt (Remgy & Van der VVoordt 2014). En konvertering kraver oftast
att den befintliga kontorsbyggnaden forandras for att uppfylla lagstadgade krav pa
dagsljus, takhojd, ljudisolering och liknande (CBRE 2023b). Det ar ocksa sannolikt att
VVS- och varmesystemet behdver uppgraderas (ibid). Dessa atgarder &r inte bara
praktiska for att skapa bostader som manniskor vill bo i, utan maste ocksa foljas for att
uppfylla de byggnadskrav som finns (ibid). I vissa fall kan dock kontorsbyggnaden ha
fordelaktiga byggtekniska lésningar, till exempel mycket hogt i tak, vilket mojliggor
fler bostadsvaningar (ibid).

| situationer dar storre atgarder kravs for att uppfylla byggregler och krav fran
kommunen, finns risken att kostnaderna for projektet blir stora (Larsson 2017). Dessa
byggregler och krav kan vara en anledning till att konverteringar inte utfors i nagon
storre utstrackning (ibid). Huvudorsaken till att byggreglerna ar svara att uppfylla ar att
konverteringsprojekt likstalls med nybyggnation (ibid). Reglerna foér buller och
tillganglighetskraven ar tva av de storsta utmaningarna som fastighetsédgare och
utvecklare stoter pa under konverteringsprojekt (ibid). Dessutom kan kostnaderna for
produktionen bli hégre &n vad som forst beddmts (ibid). Komplexiteten dkar ytterligare
om bevarandekrav stélls fér byggnadens antikvariska varden (Besterman & Overhem
2019). Vad galler byggnadens utformning sa brukar inte denna omojliggora
omvandlingen, sharare ar det den ekonomiska I6nsamheten som goér projektet
ogenomforbart (Mackay et al. 2009).
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Aterbostadisering

Beroende pa om projektet ar en aterbostadisering eller en bostadisering, kan
forutsattningarna och kraven se olika ut. | fall da en kontorsbyggnad som tidigare varit
amnad for bostadsandamal, ater omvandlas till bostader, ar kraven oftast begransade
(Boverket 2021). Barformaga, termiskt klimat, ventilationsfléden och tillganglighet
forandras normalt sett inte (ibid). Det finns dock brandskyddskrav som man bland annat
behover ta hansyn till for att sakerstélla de boendes sakerhet nér de befinner sig i
byggnaden (ibid). Det inkluderar installation av exempelvis brandvarnare (ibid). Men
aven andra delar som brandgasspridning i ventilation och brandcellsindelning behéver
ses Over (ibid).

Vid andringar far kraven heller inte skapa en oacceptabel risk for manniskors hélsa och
sakerhet (Boverket 2021). Brist pa uppfyllande av lagstadgade krav kan anses vara en
oacceptabel risk enligt plan- och bygglagen (ibid). Det skulle exempelvis kunna galla
lagenheter i ett mycket bullerutsatt Iage (ibid). Om lokalen som tidigare var kontor
saknar vasentliga funktioner for bostadsliv, kan krav stallas pa anpassningar (ibid). Nya
badrum eller kdék som byggs i samband med andrad anvandning férvantas normalt
uppfylla standardkrav for nya byggnader, men det kan finnas utrymme fér anpassningar
(ibid). Kraven for tillganglighet kan anpassas om det skulle saknas yta for en sadan
forandring eller om det skulle skada det kulturhistoriska vérdet i byggnaden (ibid). Ett
exempel & om en ytterdorr byts ut (ibid). Da ska kraven for tillganglighet och
brandséakerhet uppfyllas for denna, men man kan anpassa det kravet ifall det skulle vara
sa att byggnadens trapphus har ett kulturhistoriskt varde (ibid).

Bostadisering

Vid en bostadisering fran ett kontorshus till bostader kan flera potentiella utmaningar
dyka upp (Boverket 2021). Forst och framst varierar forutsattningar for
kontorsbyggnaden beroende pa byggnadens alder och dess utformning (ibid). En
kontorsbyggnad, uppford i borjan av 1900-talet, med vésentliga antikvariska vérden
kan utgodra en sarskild utmaning for bostadisering (ibid). Vidare kan behovet att tillfora
funktioner for att bostaden ska fungera att anvanda i sin helhet utgéra en utmaning
(ibid). Bland annat funktioner for matlagning och hygien (ibid). Detta kan vara en storre
utmaning i aldre kontorsbyggnader som kanske inte har dessa funktioner inbyggda
(ibid).

Vidare kan ljud- och brandskyddskrav bli mer utmanande att uppfylla nér ett
kontorshus omvandlas till bostader (Boverket 2021). Nya lagenhetsavskiljande vaggar
maste uppfylla krav pa skydd mot buller och brandspridning, och detta kan vara en
utmaning jamfort med kraven som finns for aterbostadisering (ibid).

En viktig aspekt dr ocksa fragan om ombyggnad (Boverket 2021). Om exempelvis ett
storre kontorslandskap med 6ppen planlésning omvandlas till bostéder, kan det krava
sa omfattande atgarder att det klassificeras som en ombyggnad enligt plan- och
bygglagen (ibid). Detta har konsekvenser for vilka delar av byggnaden det gar att stélla
krav pa, och vid ombyggnad kan krav stéllas pa hela byggnaden, i motsats till vid andra
typer av andringar dar endast den forandrade delen paverkas (ibid). Anpassningar och
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avsteg fran kraven ar dock tillatna med hansyn till &ndringens omfattning, byggnadens
forutsattningar, varsamhetskravet och skyddet av det kulturhistoriska vérdet (ibid).

Det har ocksd framkommit missuppfattningar kring ombyggnad inom
fastighetsbranschen (Boverket 2021). Detta inkluderar uppfattningen att hela
byggnaden maste uppfylla kraven vid bostadisering, vilket specifikt galler
energihushallningskrav och kan uppfattas som svart att uppfylla (ibid). Denna
missuppfattning kan utgora ett hinder for att genomfora konverteringsprojekt (ibid).

4.2.7 Momsregler

Mervérdesskatteregler paverkar momsavdragsratten for inkop relaterade till bostader
och verksamhetslokaler. Vanligtvis finns ingen rétt till momsavdrag for
bostadsrelaterade inkop (Boverket 2021). Ddremot har verksamhetslokaler som
anvands for momspliktig verksamhet eller som hyrs ut momspliktigt, normalt ratt till
avdrag for ingdende moms pa inkopen (ibid). Om en fastighetsagare évergar fran att
anvénda en lokal i momspliktig verksamhet till att omvandla den till bostad, &ndras
momspliktigheten (ibid). Detta kan resultera i att foretagaren maste jamka tidigare
gjorda momsavdrag, vilket kan utgora ett ekonomiskt hinder for omvandlingsprocessen
(ibid).

Jamkning innebér att om man tidigare har fatt avdrag for moms pa ny-, till- eller
ombyggnadskostnader blir skyldiga att betala tillbaka hela eller delar av momsavdraget
vid omvandling till bostad (Skatteverket 2020a). For att jamkning ska vara aktuell
maste momsavdraget ha gjorts inom en tioarsperiod fore omvandlingen, och
momsbeloppet for de samlade byggatgarderna pa en fastighet under ett ar maste ha
uppgatt till minst 100 000 kronor (ibid). Det betyder att dven fastighetsagare med endast
en verksamhetslokal i ett bostadshyreshus kan behdva betala tillbaka moms, trots att
byggatgarden i huvudsak avsag bostiaderna (Boverket 2021).

Uthyrning av bostader eller forséljning av fastigheter har inte avdragsratt for moms pa
de inkdp de gor i samband med omvandlingen av kommersiella lokaler till bostader
(Skatteverket 2020c). Detta inkluderar bade momsen pa byggkostnader och
driftskostnader (ibid). Att ratt till avdragsratt inte ges beror pa att det inte finns en
koppling mellan inképen och momspliktig verksamhet (ibid).

Né&r en kommersiell lokal omvandlas till en bostad klassificeras detta som en betydande
forandring av byggnaden, vilket medfér att avdrag ska goras enligt en avskrivningsplan
(Skatteverket 2020b). Detta gor ett adaptivt ateranvandningsprojekt mindre fordelaktigt
jamfoért med reparation och fortsatt anvandning av lokalen i affarssyfte (Boverket
2021). Eftersom investeringen anses vara skattemassigt missgynnande paverkar detta
fastighetsdgares drivkraft att Overvéga ett konverteringsprojekt och kan darfor ses som
ett hinder for denna typ av projekt (ibid). En direkt 16sning pa ovanstaende hinder skulle
kunna vara att infora momsplikt for all typ av bostadsuthyrning (Fastighetstidningen
2020; Hyresgéastforeningen 2021).
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4.2.8 Miljofarligt byggmaterial och markféroreningar

Forekomsten av fororeningar utgor ett betydande hinder for konverteringar av
befintliga byggnader, bade vad galler 6kade kostnader och ansvar. Manga forskare
betraktar féroreningar som det mest betydande hindret for omvandlingen av urbana
industriomraden (Howland 2002; Nart 2007). Nar man &vervéger att konvertera
befintliga byggnader till andra &ndamal an deras ursprungliga syfte, uppstar utmaningar
relaterade till eventuella fororeningar. Dessa fororeningar kan ha uppstatt under den
tidigare anvandningen av platsen och kan vara resultatet av industriella processer eller
andra ménskliga aktiviteter.

Det finns flera aspekter av fororening som utgor hinder for framgangsrik
ateranvandning. For det forsta kan saneringen av fororenade omraden vara kostsam och
komplicerad. Beroende pa graden av fororening kan det kravas avancerade tekniker
och resurser for att rena platsen till en niva som &r saker for nya bostadsomraden. For
det andra kan nérvaron av fororeningar skapa rattsliga komplikationer och ansvar.
Agare och utvecklare kan stallas infor juridiska utmaningar och krav pa sanering, vilket
i sin tur kan leda till forseningar och dkade kostnader. Detta skapar en betydande
ekonomisk bérda for dem som forséker genomféra en konvertering av befintliga
byggnader. Howland 2002; Nart 2007) belyser detta hinder och betonar behovet av att
utveckla strategier for att hantera fororeningar vid omvandling av urbana industriella
omraden. Att dvervinna detta hinder kraver samarbete mellan olika intressenter,
inklusive kommuner, fastighetségare, och miljoexperter for att utveckla effektiva och
hallbara lésningar.

Miljofarligt byggmaterial i gamla byggnader kan ocksa utgora ett hinder, vilket bor
utvarderas fran fall till fall. Asbest ar vanligtvis den mest férekommande féroreningen
som hittas i interiéren av de flesta historiska byggnader. Asbest kan finnas som
asbestcementskivor pa fasader och balkonger, i ventilationstrummor, runt rér och som
brandisolering Asbest och asbesthaltiga material finns i de flesta typer av byggnader
uppforda innan 1979. Anvandningen av asbest upphdrde pa 1980-talet men kan ibland
finnas aven i nyare byggnader. Osakerheten om omfattningen av befintlig férorening
och nodvéandig sanering, samt risken for att det kan finnas oanade fororeningar pa
platsen som kan upptéackas under konverteringsprojektet, har en stor paverkan pa den
ekonomiska lénsamheten fér den har typen av fastigheter. (Prevent 2023)

4.2.9 Hyressattning

Lagstiftningen for presumtionshyror har i forsta hand varit avsedda for nyproduktion
av bostader eftersom regelverket avsag att gora hyreskalkylerna vid nyproduktion
sakrare. Trots detta anpassades lagstiftningen for att aven inkludera omvandling fran
lokaler till bostader i viss man, vilket framgar av 12 kap 55 ¢ § andra stycket JB som
lyder enligt foljande: “Vid ombyggnad av en del av ett hus eller tillbyggnad av ett hus
ska det som ségs i forsta stycket 3 om samtliga bostadslagenheter i stéllet avse samtliga
bostadslagenheter som har bildats av utrymmen som omedelbart fore andringen inte
till nagon del anvindes som bostadsldgenhet.”
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Det som sags i forsta stycket 3 punkten, vid tillampning av 55 c 8§ andra stycket, blir
foljande: “...0verenskommelsen omfattar samtliga bostadsldgenheter som har bildats
av utrymmen som omedelbart fére andringen inte till nagon del anvandes som
bostadslagenhet i huset och har traffats innan det har traffats hyresavtal for ndgon av
lagenheterna, och...”

Detta bor innebéra att alla lokaler i ett bostadshus, som ska omvandlas till bostéader och
inte har nyttjats som bostéader tidigare, kan tillampa presumtionshyror, givet att inget
bostadshyresavtal har uppstatt tidigare. Det finns daremot otydligheter i lagstiftningen
kring anvandandet av presumtionshyror vid rena konverteringar av exempelvis
kontorsbyggnader till bostader. Vid ett scenario dér en kontorsbyggnad ska omvandlas
till bostader passar troligen 12 kap. 55 ¢ § andra stycket JB inte in eftersom det inte
géller lokaler i ett befintligt bostadshus. | lagtexten ndmns daremot ingenting om att
reglerna endast ror nyproduktion och inte konvertering. Fragan &r darfor hur
tilldmpningen av 55 c § forsta stycket 3 ska ske i en konverteringssituation. Boverket
har studerat lagtexten samt varit i kontakt med hyresnd&mnden och dérefter bedomt att
fragan inte har provats rattsligt. Detta leder saledes till en viss osakerhet kring om
presumtionsreglerna kan tillampas vid en omvandling fran ett renodlat kontorshus till
bostader. (Boverket 2021)

4.2.10 Vardering av vakanta kontorsbyggnader

Som ndmnt i avsnitt 3.6, tenderar fastighetségare till vakanta kontorsbyggnader att
foredra att behalla fastigheten i dess nuvarande skick och soka nya hyresgaster istallet
for att dvervaga forsdljning. Detta beslut motiveras av att marknadsvardet for
kommersiella fastigheter grundar sig pa potentiella hyresintakter, och att sélja en tom
byggnad kan leda till ekonomisk forlust for fastighetsagaren (Remgy & Van der VVoordt
2014). Aven om byggnaden har en strukturell vakans s& genereras ingen hyresintakt
och det finns inget perspektiv pa framtida hyresgéaster, baseras marknadsvardet for en
sadan fastighet genom direktavkastningskravet eller diskonterade kassaflodesmetoder
(Ten Have 1992, 2002; Hendershott 1996; Hordijk and van de Ridder 2005). Vakansen
tas helt enkelt inte hénsyn till i fastighetsvarderingen (Armstrong et al. 2023), utan
vakanshyra tillampas istéllet.

Samtidigt varderar fastighetsutvecklare fastigheten genom att berdkna marken och
befintliga byggnadens residuala varde (Remgy & Van der VVoordt 2014). Det innebar
att utvecklare anser att vardet pa det vakanta kontoret ar for hogt, medan fastighetsagare
anser att vardet ar for lagt om man inte tar hansyn till vakanshyran (Remgy & Van der
Voordt 2014). Att byggnaden star vakant anses darfor vara ett hinder (Remgy & Van
der VVoordt 2014).

Under 2022 upplevde Sverige en nedgang i transaktionsvolymerna for fastigheter.
Enligt Colliers (2023) minskade dessa med 42%, vilket motsvarade en minskning pa
150 miljarder SEK jamfort med aret innan. Den 6kade inflationen och stigande rantor
ar samtidigt en utmananing eftersom kopare och séljare har svart att na
overenskommelser géllande varderingar (Mattsson & Sonesson 2023). Resultatet blir
en brist pa genomforda transaktioner och darmed en otillracklig mangd referensobjekt
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for fastighetsvéarderare (Mattsson & Sonesson 2023). Denna osékerhet vid
transaktioner paverkar dven banker, som anvander fastighetsvéarderingar som underlag
for att bevilja 1dn (Mattsson & Sonesson 2023). Pa grund av de vakanta
kontorsbyggnadernas unikitet pa transaktionsmarknaden kan liknande resonemang dras
aven for dem. Om vakansen inte tas hansyn till i varderingen, kan byggnaden riskera
att std tom under en langre period eftersom parterna har olika varderingsmetoder
beroende pa deras avsikt med fastigheten (Remoy & Van der Voordt 2014).

| en situation med begransad marknadsaktivitet kravs en fordjupad analys av de fa
transaktioner som sker pd marknaden (Mattsson & Sonesson 2023). For att fa en
helhetsbild behdvs en bredare geografisk éverblick och analys av andra segment
(Mattsson & Sonesson 2023). De makroekonomiska handelserna kan ge en indikation
pa fastighetsmarknadens framtid, men man bor inte basera varderingar pa dem enbart
(Mattsson & Sonesson 2023). En grundlig analys av underlaget och hdga krav pa
tillforlitlig information blir nddvéandiga for att sakerstélla korrekta varderingar och
minimera risker vid transaktioner (Mattsson & Sonesson 2023).

4.2.11 Lénsamhet och riskhantering

For att ett konverteringsprojekt ska vara genomférbart behéver den ekonomiska
I6nsamheten vara god (Remgy & Van der Voordt, 2014). Det anses vara den frémsta
faktorn som paverkar genomforbarheten for ett konverteringsprojekt (Remgy & Van
der Voordt, 2014). Intdkterna fran konverteringsprojektet behdver tacka
investeringskostnaderna (ibid). Det finns betydande risker med att inga i ett
konverteringsprojekt eftersom det kan finnas oférutsedda kostnader, sarskilt om man
inte har tidigare erfarenhet och kunskap (Schultz & Shaw 2014, Larsson 2017).

Risken for oftrutsedda kostnader d&r hég om man inte har gjort en grundlig
forundersokning innan (Larsson 2017). Varje projekt &r unikt och kan ha dolda problem
som inte har upptéckts forran senare under byggprocessen (ibid). Utmaningar med att
beddma byggnadens skick, exempelvis de tekniska systemen och byggnadens stomme,
kan péverka projektets I6nsamhet om utmaningar uppstar for dessa (ibid). Aldre
byggnader kan vara sarskilt problematiska pa grund av att det inte sallan saknas
information och att ritningarna inte stimmer éverens med verkligheten, vilket kan gora
beddmningen av kostnaden for projektet en utmaning och darmed dven innebéra en risk
for projektets lonsamhet (Schultz & Shaw 2014, Larsson 2017). Riskerna kan dock
minimeras genom att ha tillrdckligt goda kunskaper och erfarenheter inom
omvandlingsprojekt (ibid). Att samarbete med andra aktdrer och utnyta erfarenheter
kan darfor vara en fordel for att minska riskerna vid genomforandet av en konvertering
(ibid).

Vidare kan marknaden vara en paverkande faktor. Dagens krav och preferenser samt
de potentiella hyresintakterna kan paverka projektets lonsamhet (ibid). Det finns ingen
garanti for att bostaderna kan saljas eller hyras ut (ibid).

Konverteringsprojekt ar i jamforelse med nybyggnation eller Gvriga strategier kring
fastigheten fortfarande ovanliga (Remgy & Van der Voordt, 2014). Delvis pa grund av

52



Konvertering av kontorslokaler till bostader ur ett fastighetsagarperspektiv

den sektoriella uppdelningen av marknaden, dar fastighetsinvesterare tenderar att inte
vilja utveckla fastigheter och utcecklare inte vill investera i fastigheter under en langre
tid (ibid). Detsamma géller de olika segmenten pa fastighetsmarknaden, dar
kontorségare inte vill 4ga bostdder och vice versa (ibid). En annan anledning kan vara
att kontorséagare inte ar mana om mojligheterna for konvertering till bostader (ibid).
Investeringshorisonten ar ocksa av betydelse, och konverteringsmajligheter vécker
mest intresse hos fastighetsbolag eller 4gare med en investeringshorisont pa minst tio
ar (Lowstett & Norgberg 2015).

Ur en ekonomisk kontext kan dock konverteringsprojekt dessutom vara sparsamma
jamfort med nybyggnationsprojekt (Remgy & van der Voordt, 2014), om man har
kunskap och erfarenhet. Genom att anvénda sig av befintligt byggnadsmaterial minskar
inkOpskostnaderna, transportkostnaderna och byggavfallet minskar jamfort med
rivning och nybyggnation (ibid). Tiden for konverteringsprojekt ar ocksd Kkortare
(Keogh 2023). Konverteringar tar i snitt 50-75% av tiden det tar att riva och bygga nytt
(ibid). Trots att det finns besparingspotential i form av kortare projekttid, sa kan den
den sparade tiden forloras pa grund av utdragen planprocess och byggnationens
komplexitet (ibid).

4.3 Sammanfattning

Tabell 4. Sammanfattning av ovan ndmnda aspekter.

Vakans Vakansgraden behdver vara tillréckligt hog for att en
fastighetsdgare ska 6vervéga en konvertering. En avyttring ar
inte trolig eftersom kopare och saljare troligtvis skulle ha
utmaningar i att motas i priset. Ju langre en kontorsbyggnad star
vakant, desto hogre &r sannolikheten att fastighetségaren vill
konvertera byggnaden.

Lage Byggnadens lage, omgivning och miljé &r avgoérande for ifall
det &r I16nsamt att genomfora ett konverteringsprojekt.

Hallbarhet och | Ur ett hallbarhetsperspektiv ar adaptiva ateranvandningsprojekt
cirkuldr ekonomi | att foredra dver nybyggnationsprojekt. Sarskilt vad galler
miljomassig och social hallbarhet. Konverteringsprojekt kan
aven ha ekonomisk héllbarhet, som exempelvis aterbruk av
byggmaterial.

Politiska initiativ | Regeringen foreslar i sin budget stimulanpaket till kommuner
som antar detaljplaner som majliggér omvandling av lokaler till
bostader. Man hoppas de pa kort tid kan bidra till méjligheter
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for fler bostader och att det befintliga fastighetshestandet
anvands pa battre sétt.

Planprocessen

Varken plan- eller bygglovsprocessen brukar utgéra ett hinder i
konverteringsprocessen. Daremot kan ledtiderna vara valdigt
langa, vilket paverkar den ekonomiska lonsamheten i projektet
eftersom tid likstéalls med pengar.

Byggregler och
krav

Byggreglerna kan vara en utmaning att uppfylla eftersom
omvandlingsprojekt likstalls med nybyggnationsprojekt.
Projektets komplexitet dkar ytterligare om det stélls
bevarandekrav pa byggnaden.

Beroende pa om projektet dr en aterbostadisering eller
bostadisering kan kraven och mojligheten att gora avsteg fran
kraven vara olika. Bostadiseringsprojekt har generellt fler krav.

Momsregler

Om fastighetsagare omvandlar en kommersiell lokal till bostad
sa forandras momspliktigheten. Vanligtvis finns ingen ratt till
momsavdrag for bostadsrelaterade inkdp. Detta kan resultera i
att fastighetsagaren, enligt lag, maste jamka tidigare gjorda
momsavdrag, vilket kan utgora ett ekonomiskt hinder for att
genomfora en konvertering.

Miljofarligt
byggmaterial och
markféroreningar

Férekomst av miljofarligt byggmaterial och markféroreningar
kan utgora ett hinder vid konverteringsprojekt. Osékerheten om
vilken omfattning samt risken for det under projektets gang kan
ha en stor paverkan pa investeringen.

Hyresséttning

Det finns en viss osékerhet kring om presumtionsreglerna kan
tillampas vid en omvandling fran ett renodlat kontorshus till
bostader. Detta paverkar kalkylen och saledes
konverteringsprojektets I6nsamhet.

Vardering av
vakanta
kontorsbyggnader

Vakanta kontorsbyggnader &r sallsynta pa
transaktionsmarknaden. Det kan darfor vara svart for
fastighetsdgare att sétta ett marknadsvérde vid eventuellt
forvérv eller forséljning av fastigheten. Vakansen tas inte
hansyn till i fastighetsvarderingen, utan vakanshyra tillampas.

Lonsamhet och
riskhantering

Konverteringsprojektets genomfdrbarhet kraver god ekonomisk
I6nsamhet, dar intakterna maste tacka investeringskostnaderna.

Ofdrutsedda kostnader utgdr betydande risker i
konverteringsprojekt.
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Kunskap och erfarenhet &r av betydelse for en saker bedémning
av projektet.

Dagens marknadskrav och preferenser, samt osékerhet kring
potentiella hyresintakter, paverkar projektets Ionsamhet.

Viljan till att inga i konverteringsprojekt styrs ocksa av.om man
ar investerare eller utvecklare och vilken typ av fastighet
verksamheten har fokus pa.
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5 Empiri

| detta kapitel samlas resultaten fran fallstudien. Empirin behandlar bade intervjuerna
med fastighetsbolagen, men ocksa kommunernas svar.

5.1 Aterbostadisering av kontorsbyggnad i centrala Géteborg (A)

Det forsta projektet &r ett konverteringsprojekt som genomférdes under 2021-2022,
beldgen i de centrala delarna av Goteborg. Kontorsbyggnaden byggdes pa mitten av
1800-talet och har tidigare anvénts for bostadsandamal och lattare industriverksamhet.
Omradet kring fastigheten ar klassat som riksintresse och byggnaden har stora
antikvariska varden fran tiden nar byggnaden uppfordes.

Figur 4. Bild pa fastigheten efter fardigstalld konvertering. Bild tage av forfattarna.

5.1.1 Lage

Fastigheten, som visas i figur 4, ar belagen inom vallgraven i Goteborg. Omradet &r
mycket attraktivt for bade bostads- och kontorsandamal och har en central placering i
ett omrade med betydande arkitektoniskt och byggnadshistoriskt varde. Det anses vara
ett A-lage for kontor i Goteborgs stad, med hyresnivaer som huvudsakligen varierar
mellan 2 300 och 3 100 kr/m2 per ar (MSCI Property Intel 2023). Dessutom har det fatt
klassificeringen AA-lage for bostader i Goteborgs stad, dar hyresnivaerna for bostader
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framst varierar mellan 1 200 och 2 300 kr/m2 per ar (MSCI Property Intel 2023).
Intervallen varierar beroende pa skick, standard och exakt placering inom omradet. Den
langsiktiga vakansgraden for bostader inom det aktuella omradet bedoms uppga till
0,25 procent, framst relaterad till omflyttningsvakanser. | kontexten av den pagaende
bostadsbristen och den betydande efterfragan pa detta hogt eftertraktade lage forutspas
bostadsvakanser vara fa. Den langsiktiga vakansgraden for kontorslokaler inom det
aktuella omradet forutspas variera mellan fem och sju procent (MSCI Property Intel
2023).

5.1.2 Drivkraft

Konverteringsprojektet kom till i samband med att ett kontorsprojekt pa ca 44 000
kvadratmeter skulle uppféras i centrala Géteborg. Kontorsprojektet bestar av ett helt
kvarter med diverse byggnader, dar en av byggnaderna var ett bostadshus med ett tiotal
lagenheter. Fastighetsbolaget hade som avsikt att avveckla bostadshuset for att na en
andamalsenlig struktur i det stora utvecklingsprojektet. Stadsbyggnadskontoret i
Gateborg ville daremot inte minska antalet lagenheter i omradet Fredstan i Géteborg.
Av denna anledning atog sig fastighetsbolaget att uppféra minst lika manga bostader
som de avvecklade i naromradet. Nybyggnation ansdgs inte vara den mest
andamalsenliga losningen, sérskilt med tanke pa att omradet redan i stort sett ar fullt
utbyggt. Som ett mer praktiskt och effektivt alternativ stravade bolaget efter att finna
en befintlig byggnad att konvertera. Denna strategi valdes delvis &ven for att
uppratthalla en mer resurseffektiv genomforandeprocess, dar fokus lag pa att maximera
utnyttjandet av befintliga strukturer istallet for att initiera en helt ny byggnation. | forsta
hand sokte bolaget efter fastigheter i naromradet som historiskt hade innehallit bostader
men numera anvands for ett annat andamal. Fastigheten skulle befinna sig inom
vallgraven, vilket utgjorde ett hinder eftersom att antalet potentiella
konverteringsprojekt till salu ar fa i ett sadant begransat omrade. Det var viktigt for
bolaget att byggnadens struktur, med trapphusschakter och fénsterséttning, lampade sig
val for bostéder. Efter en omfattande sokprocess lyckades foretaget slutligen finna en
fastighet som uppfyllde de specificerade kraven och lampade sig val som ett
konverteringsprojekt.  Fastighetsbolaget ~ forvarvade den  delvis  vakanta
kontorsfastigheten ar 2016 och fastighetens uthyrbara area uppgick till ungefar 1 500
kvadratmeter. Fastigheten forvarvades for att konverteras fran kontorslokaler till ett
tiotal lagenheter, vilket skulle uppfylla kravet fran Stadsbyggnadskontoret.

5.1.3 Kulturarv

Under konverteringsprocessen uppstod en del problem gallande antikvarier pa grund
av byggnadens byggar fran 1800-talet. FOr att hantera de antikvarier som fanns i
byggnaden har bolaget haft en antikvarisk sakkunnig med under hela projektet. Golvet
fran 1850-talet har bevarats i ett flertal av lagenheterna, och i de lagenheter det varit
skador pa golvet har en replika skapats. | huset fanns det dven parddrrar fran 1850-talet
som har ett bevarandekrav och av denna anledning har dérrarna bevarats men forlorat
sin funktion. Dorrarna har blivit en del av innervaggar eller sa har vanliga dérrar byggts
bakom parddrrarna, dar de aldre parddrrarna kvarstar som dekoration. Fastighetsagaren
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behdvde aven ta hansyn till antikvariska krav pa exempelvis véaggdekorationer,
golvsocklar och takstuckaturer.

Bade kommunen och fastighetsagaren har identifierat betydande antikvariska varden i
byggnaden. Trots att det finns krav pa bevarande av dessa varden, &r det viktigt for
kommunen att balansera dem med dagens byggnadskrav for att skapa lampliga
bostader. Vid diskussionerna med fastighetsdgaren har flera viktiga punkter
identifierats av kommunen. Dessa inkluderar hanteringen av Gversvdmningsrisk,
sakerstallande av tillrackligt dagsljus, hantering av tillganglighetsfragor och effektiv
hantering av energiférbrukning. Kommunen och fastighetsagaren har tillsammans
diskuterat och bedomt hur dessa faktorer kan integreras pa ett optimalt satt for att uppna
bade bevarande av historiska varden och samtidigt skapa moderna och funktionella
bostader. Detta indikerar en medvetenhet om behovet av att finna en balans mellan
bevarande och uppfyllandet av nutida krav for att sakerstélla att slutresultatet blir
hallbart och samhallsméassigt gynnsamt.

5.1.4 Byggtekniska utmaningar

Under konverteringsprocessen uppstod byggtekniska utmaningar i form av att bostader
kraver fler forradsutrymmen och hissar. Utmaningarna lostes genom att bygga
forradsutrymmen i kéllaren och sétta in ytterligare en hiss i byggnaden. Foretaget
uppger dven utmaningar kring tillgdnglighetsanpassning, akustik, varierande
planlésningar, antikvarisk konst, dagsljusinslapp och miljérum. Alla lagenheterna fick
en unik utformning och det fordes mycket samtal med kommunens
stadsbyggnadskontor om lagenheternas planldsning och utformning. Under
byggnationen har endast ett fatal avsteg fran de byggtekniska kraven tillatits. Ett avsteg
var fran ljudkravet for bostader, dar ljudnivan inne i lagenheterna och mellan
lagenheterna ar i det hogre spannet. For att uppna en battre ljudklass skulle ett ingrepp
i de befintliga vaggarna vara nodvandigt, vilket inte var tillatet pa grund av andra
bevarandekrav. Detta ledde till att lagre ljudklass tillats for bostaderna.

5.1.5 Intressenthantering

Kommunen blev kontaktad av fastighetsagaren for att genomfora flera forandringar i
byggnaden. Kommunen sager att nar fastighetsdgaren Onskar att avvika fran
byggnadskraven, kravs det en noggrann motivering. Innan kommunen ger sitt
godkannande maste fastighetsagaren tydligt beskriva varfor det foreslagna avvikandet
anses vara den mest lampliga I6sningen. Detta processkrav innebdr att det blir
ytterligare arbete for fastighetsagaren, eftersom de maste visa att de noggrant Gvervagt
och motiverat varfor kommunen bor tillata avvikelsen. Kommunen Oppnar for
mojligheten till vissa avsteg, men det ar av avgOrande betydelse att dessa avsteg
integreras pa ett satt som skapar en rimlig helhet. En exempelvis foreslagen l6sning kan
vara att sma lagenheter slas samman till stérre enheter for att mota kraven pa
tillganglighet och dagsljus pa ett mer effektivt satt. Denna Gvervagning visar pa
kommunens strdvan efter att skapa en balans mellan flexibilitet och nédvéndiga
begransningar for att uppratthalla 6vergripande kvalitet och funktionalitet i projektet.
Det kan aven finnas krav pa att inkludera en hiss i byggnaden, och detta kan utgora en
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utmaning i aldre strukturer. | situationer dar det ar praktiskt svart att installera en hiss,
har fastighetsagaren majlighet att tydligt visa detta for kommunen. I sddana fall kan
kommunen 6vervaga att gora avsteg fran kravet pa tillganglighet. Avsteg kan aven
Overvagas for specifika konstruktionselement, som till exempel véggstrukturer i
badrum, sarskilt om dessa véaggar &r svara att forandra av olika skal. Dessa avsteg kan
i forlangningen leda till undantag fran vissa tillganglighetsanpassningar. Detta
understryker behovet av flexibilitet och en individuell bedémning av varje projekt, med
hansyn till bade tekniska begransningar och malet att skapa en trygg och beboelig miljo.

Det ar vért att notera att ingen detaljplaneéndring har varit nédvéandig, eftersom den
gallande detaljplanen redan tillater bostader som andamal.

5.1.6 Investeringsstrategi

Lonsamheten i projektet fann fastighetsbolaget i kombinationen av att genomfora
konverteringen i samband med uppférandet och ombyggnationen av kontorsbyggnader
i det storre narliggande projektet.

Fastighetsbolaget riktar sin huvudsakliga uppmarksamhet mot langsiktigt dgande,
forvaltning och utveckling av kontors- och handelsfastigheter. Bostadssektorn anses
inte vara en del av foretagets karnverksamhet och betraktas darfér som ett avvikande
inslag. Konverteringsprojektet, som i detta fall inriktar sig pa omvandlingen av en
kontorsbyggnad till bostader, anses vara en engangsforeteelse for bolaget. Detta
strategiska steg antas vara en unik atgard, specifikt inriktad pa att mojliggora
framdriften av det miljardprojekt som foretaget har i narheten. Trots omvandlingen till
bostader har bolaget for nérvarande ingen avsikt att sélja fastigheten. Istéllet planerar
de att agera som langsiktiga agare, i likhet med deras strategi for andra fastigheter i
portfoljen. Bolaget ser fastigheten som en tillgang for att utdka sitt serviceutbud till
sina kontorskunder, vilka har mgjlighet att hyra foretagsbostader i byggnaden.

5.2 Kontorsbyggnad fran 1960-talet i centrala Malmo (B)

Nésta konverteringsprojekt ar i Malmg, i narheten av Kronprinsenomradet. Byggnaden
i fokus uppfordes 1964 med den tidens byggnadsstandard och har fram till idag anvénts
till kontorsandamal. Nuvarande fastighetsagare forvarvade fastigheten 2019 och de
davarande hyresgasterna lamnade kontoret i mitten av 2023. Idag utnyttjas delar av
kontorsbyggnaden av fastighetsbolaget sjalva. Bolaget har i samarbete med kommunen
arbetat fram ett planforslag dar byggnaden ska ha olika funktioner. VVaningsplan tre och
uppat kommer att utnyttjas som bostader. Byggnadens bottenplan foreslas fa kontors-
och centrumlokaler i hornlédgena, dar bolaget sjalva planerar att vara kommersiella
hyresgaster. Bil- och cykelparkering planeras i ett underjordiskt garage. Den planerade
forandringen av byggnaden var dock inte planen fran bérjan.
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5.2.1 Lage

Byggnaden ar belagen i ett bedomt C-lage eller B-ldge for kontor i Malmé stad,
beroende pa olika fastighetsradgivares bedomningar. Hyresnivaerna varierar framst
mellan 1 200 och 2 200 kr/m2 per ar. Omradet har tilldelats en A-klassificering gallande
bostader i Malmo stad, dar hyresnivéerna i huvudsak varierar mellan 1 600 och 2 200
kr/m2 per ar. Priserna varierar beroende pa skick, standard och exakt placering inom
omradet. Vakansgraden for bostader ar nastan obefintlig, med en langsiktig vakans
mellan 0 - 0,25 procent, framfor allt relaterad till omflyttningsvakanser. For
kontorslokaler i det aktuella omradet forutspas dock den langsiktiga vakansen vara
nagot hogre, med en forvantad variation mellan sex och tio procent. (MSCI Property
Intel 2023)

5.2.2 Drivkraft

Initialt hade fastighetsbolaget planerat att enbart utnyttja byggnaden for
kontorsandamal. Eftersom kontorsbyggnaden har en lokalarea om cirka 18 500
kvadratmeter och bolaget sjalva inte har det ytbehovet, genomférde man en
marknadsundersckning for att se om det finns en efterfrigan av kommersiella
hyresgaster for den hér typen av kontorsbyggnader. Undersdkningen visade att de
kommersiella hyresgasterna foredrog moderna, nyproducerade lokaler i mer centrala
lagen. Man utredde ocksa majligheterna for att dela upp ytorna i byggnaden for att
passa flera kommersiella hyresgaster. Under utredningen dok flera fragor upp som
okade komplexiteten for att mojliggora delningen av ytorna pa det satt som man hade
Onskat. Ventilationen var inte anpassad for det och brandcellerna var heller inte
valplacerade. Man understkte d&ven mojligheterna for att utnyttja delar av byggnaden
som forskola eller till undervisning, men takhéjden ar for 1ag for det. Konstruktionen i
denna byggnad gjorde det svart for forandringar enligt hyresgasters preferenser och
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krav. Man kom till slut fram till att bostéder skulle visa sig vara den mest lampliga
I6sningen for att inte resterande delar av byggnaden ska sta tomma.

5.2.3 Forhandlingen mellan parterna

Projektet &r i ett tidigt skede dar man fortfarande forhandlar om utformningen av
detaljplanen for fastigheten. Befintlig detaljplan fastigheten tillater bara for
handelsandamal. Bolaget vill justera detaljplanen for att inkludera bostader som en del
av anvandningsomradet. P& kommunens sida 6nskar man dock att fastigheten ocksa
mojliggor centrumverksamhet och inte bara bostader. Kommunen vill ocksa att
fastigheten ska vara tillganglig for offentligheten. Fastighetsbolaget stravar efter att
maximera antalet bostdder, medan kommunen énskar en blandning av anvandning for
att gora byggnaden mer mangsidig och tillganglig for allmanheten. Kommunen arbetar
efter deras politiska mal och Gversiktsplaner for att utreda hur de ska forhalla sig och
hur detaljplanen lampligast ska se ut.

For narvarande planerar man att bottenvaningarna upp till plan tre ska ha kommersiell
eller publik anvandning, medan resterande vaningar planeras for bostadsandamal.
Fastigheten innehaller en hdrsal, och fastighetsbolaget har foreslagit att aven den
anvénds som bostader, vilket dock har avfardats av kommunen. Den nuvarande
hissstrukturen gar endast upp till och med plan nio, medan plan tio, den hogsta
vaningen, kommer att nas via en invandig trappa. Forvantat antagande av detaljplanen
ar under det andra halvaret 2024. Fastighetsagaren belyser att man vill att byggnaden
ska passa in i sin omgivning ocksa. Kommunen planerar att gatan som byggnaden
befinner sig pa ska bli mer levande. Det ar nagot fastighetsbolaget absolut har i atanke.
Forut hade byggnaden en typ av sékerhetssystem for att ta sig in och allting doéljs av
buskarna som gar ut mot gatan. Nu planerar man for fler entreer och att exponera
byggnaden mer mot allménheten.

Detaljplaneprocessens har av fastighetsbolaget upplevts som smidig och kommunen
har en positiv installning till konverteringen. Det &r tydligt att initiativet fran bolaget
har betydelse for kommunen och deras mal for staden. Trots detta har oenigheter
uppstatt mellan parterna. Fastighetsbolaget anser att byggnadskraven for den har typen
av ombyggnation ar en utmaning att uppfylla, sarskilt eftersom det hér projektet
behandlas som en nyproduktion. Tillganglighetskraven okar projektets komplexitet.
Fastighetsbolaget ifragasatter behovet av att jamstalla byggreglerna for nybyggnation
och konvertering, och foreslar att de bor utformas pa tva olika spar. Mojligtvis kan man
dra nytta av grannlandernas byggregler som inspiration. Kommunen har bland annat
stallt krav pa att sanka befintliga bjalklag i bottenplanet for att méjliggora en dppnare
byggnad. Fastighetsbolaget anser att dessa krav skulle leda till 6kade kostnader for att
justera befintliga installationer. Diskussioner kring forandringar i antal 1agenheter och
planlosningar pagar ocksa, med tanke pa befintliga barande vaggar som inte far
forandras.

Kommunen anser sjalva ocksa att det behovs en forandring pa lagstiftningssidan kring
konverteringar for att underlatta majligheterna for sadana projekt. Ett exempel som
namns ar rumshojden for bostader, men ocksa dagsljuskrav, tillganglighetskrav,
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brandutrymningsvagar och bullerkrav. Med marknadens forandringar, samhéllets
trender och utvecklingen av hallbarhetstanket, tror kommunen att det pa sikt kommer
att finnas tydliga riktlinjer och regler fér den har typen av ombyggnation. Aven en
tydlig gransdragning mellan ombyggnation och nyproduktion kommer att tas fram.

Att fylla en sa omfattande byggnad med kommersiella hyresgaster kan vara komplext
och kommunen forstar att byggnaden inte uppfyller dagens efterfragan for kontorsytor.
Bade laget och byggnadens standard sénker efterfragan for att hyra ytor dar. Darfor ar
kommunen valdigt glada 6ver att man vill géra nagot at byggnaden for att den inte ska
std vakant. Kommunen tycker att ldget ar valdigt centralt for bostader ocksa.
Byggnadens lage gor ocksa att kommunen garna ser att byggnaden ar 6ppen for
allménheten. Byggnaden blir darfor en viktig punkt nar det géller gang- och cykelstrak.
Man vill att byggnaden ska tillfora ett varde som gor att man vill ta sig dit. Det har ar
ocksa en anledning till varfor man vill ha ett mer Oppet bottenplan for publik
anvéndning. Dock ska tilldggas att kommunen inte ar villiga att gora undantag i
detaljplaneforandringar enbart for att det &r ett konverteringsprojekt. De lagger fokus
vid vilka forutsattningar som finns for byggnaden och vad man som stad vill uppna.
Fastighetsagaren anser att man kommer vél 6verens och kommunen ar villiga att ga
med pa I6sningar for att projektet ska kunna bli verklighet. Diskussionerna med de har
fokuserat pa hur byggnaden kan integreras i kommunens 6vergripande planer snarare
an detaljerade byggnadsdetaljer.

Kommunen vill varna om det allménna intresset oavsett vad fastighetsbolaget vill gora.
Kommunen har gjort avsteg i forhandlingen genom att man endast har kommersiella
lokaler i hornen pa bottenplanet och att dar &r fler lagenheter pa 6vriga plan. Detta okar
mojligtvis trangseln i byggnaden, men detta ar nagot kommunen har gatt med pa for att
fa deras villkor om kommersiella lokaler pa bottenplanet godkanda. Hogst upp i
byggnaden, dér direktdren till den ursprungliga verksamheten satt, ville kommunen
garna att den skulle omvandlas till en gemensam lokal, men s blev inte fallet. Det
vaningsplanet kommer ocksa att anvandas for bostadsandamal.

Kommunen vill ocksd tdnka pa hallbarhet. Inte i form av miljocertifieringar, utan
utifran deras politiska mal och vad som star i 6versiktsplanen. Exempelvis vill de lagga
fokus pa att fortata staden istallet for att expandera ut pa jordbruksmark. Man har dven
tagit hansyn till den sociala aspekten genom att utreda innergardar i byggnaden eller
balkonger for att 6ka boendekvaliteten. Kommunen har ocksd som mal att vara
klimatneutrala och lagger stor vikt vid aterbruk av material, men ocksa modern hallbar
teknik som exempelvis solceller pa taket.

Andelen uppdrag av den héar typen som kommer in till kommunen &r inte hdg, men det
ar inte ovanligt att man vill géra den hér typen av forandring i en detaljplan. Kommunen
tror att denna andel kan komma att 6ka framdver med vilka planer kommunen har for
framtiden, vilken marknadessituation det ar och hur marknaden haller pa att forandras,
men det ar enbart spekulationer. Forslaget om stimulanspaket till kommuner som antar
den hér typen av detaljplan paverkar inte denna kommuns sétt att arbeta pa. Att
detaljplaneférandringar av denna typ inte antas i lika stor utstrackning har inte att géra
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med att kommunen inte vill, utan snarare att kommunen redan har hogt tryck pa
planlaggningsansokningar. De arbetar utifrdn vilken ordning som forfragningarna
kommer in till kommunen. Kommunen tror dock att stimulanspaketet kan gynna
mindre kommuner.

Kommunen tycker att detaljplaneprocessen kan effektiviseras genom forbéattrad
kommunikation mellan kommun och fastighetsdgare. Fastighetsdgare behover bli
béttre pa att skicka alla dokument som kravs. Dock ndmner kommunen ocksa att
eftersom detaljplaneprocessen ar en forhandling mellan fastighetsdgare och kommun
sa tar processen tid. FOr det har projektet har man planerat att detaljplaneprocessen
kommer ta tva ar. Detaljplaneprocessen anses vara smidig, till skillnad fran om det
skulle vara ett nytt omrade dar nya strak for gang och cykel ska finnas med. De
detaljplaneprocesserna kan vara vildigt langa.

5.2.4 Investeringsstrategi

Beslutet att rikta in sig pa bostader som I6sning for den aktuella fastigheten lampar sig
val med fastighetsbolagets befintliga portfolj, dar bostader utgor huvuddelen av
bestandet. Bolaget stod infor valet att antingen lata lokalen sta vakant eller att omvandla
den for att tillgodose bostadsbehoven. Bolaget hade kunnat Iata kontorslokalerna sta
vakanta och avvakta, men som tidigare namnts fanns inte behovet for en sadan lokal.
Forandringarna som kravdes for att locka kommersiella hyresgéster, begransade ocksa
mojligheterna att lata byggnaden sta kvar som kontorsbyggnad. Bolaget vill isafall
hellre lagga fokus pa att fylla byggnaden med hyresgaster och inte tappa kassaflode.
Darav starktes valet att konvertera byggnaden till bostadsandamal.

Fastighetsbolaget implementerar en langsiktig strategi dar de planerar att aga
fastigheter Gver en betydande tid. Vid investeringar, som detta pagaende projekt,
strdvar bolaget efter att integrera det med den befintliga fastighetsportfoljen. Med en
lang investeringshorisont ar ekonomin viktig, men inte det viktigaste. | detta projektet
ar det tydligt att fragan inte dr “Kan vi genomfora projektet?”, utan snarare ‘“Hur kan
vi genomfOra projektet?”. Vad giller lonsamheten nimner dock respondenten den
byggratt som gransar till den befintliga byggnaden. For att uppfylla Ié6nsamhetskravet
stravar bolaget efter att maximera antalet lagenheter i projektet. Genom att kombinera
konvertering och nybyggnation mdjliggors det onskade avkastningskravet. Det ska
dock namnas att bolagets strategi fortfarande &r langsiktighet.

Riskerna i konverteringsprojekt jamfort med nybyggnationsprojekt dr ocksa betydande
och skiljer sig avsevart. | nybyggnationsprojekt startar man vanligtvis med en
obebyggd plats, vilket mojliggor planering for eventuell marksanering och
bullerberdkningar. Konverteringsprojekt kan innebdra fler och storre risker. Det ar
vanligt att man star infor okanda utmaningar i konverteringsprojekt, sarskilt nar det
géller &ldre byggnader.

Byggnation &r inte den huvudsakliga verksamheten for bolaget. De kommer daremot
vara Oppna for liknande projekt framdver, om mdojligheten dyker upp och
forutsattningarna ar tillrackligt bra. De ser att det finns potential i sddana typer av
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projekt. Fastighetsdgaren lyfter vikten av att se dver vilka vakanta byggnader man har
och vad man kan gora av dem istéllet for att bygga mer eller riva. Dels ur miljésynpunkt
for att aterbruka material. Dels ur det sociala perspektivet, att se till att staden blir mer
levande och attraktiv for méanniskor att réra sig i.

Hallbarhet genomsyrar bolagets Overgripande arbete och stods av et
héllbarhetsprogram med specifika regler och krav. De férhaller sig till dem oavsett
vilket projekt de tar sig an. I det har projektet har man fokus vid aterbruk av material
och man kommer genomfora inventeringar for att identifiera ateranvandbara material.
LCA-analyser utfors for att bedoma fastigheternas paverkan pa miljon éver hela deras
livscykel.

Det finns &ven en lagre byggnad som anvands for annat &ndamal, men det har man valt
att avgransa fran projektet for tillfallet eftersom fastighetsholaget vill lagga fokus pa
att konverteringen kan genomforas. Projektet som helhet bygger pa att fastigheten
godkanns for bostadsandamal. Utifran kommunens politiska mal, styrdokument och
lagstiftning avgér kommunen om planlaggningen ar l[amplig.

5.2.5 Kulturarv

Malmé kommun haller pa att gora en stor omstéllning vad galler sitt hallbarhetsarbete.
De lagger stor fokus pa att forvalta sin befintliga bebyggelse. Bland annat det under de
senaste aren genomforts flertalet konverteringar av industrifastigheter till bade bostader
och andra d&ndamal.

Denna byggnad &r speciell eftersom den &r ritad av en kdnd arkitekt och har &ven higa
kulturhistoriska varden, vilket gor projektet mer komplext &n vanligt. Det finns olika
bevarandekrav i byggnaden och byggnadens karaktéar utvandigt. Darfor har man redan
i detaljplaneskedet involverat en stadsantikvarie. | projektet ser kommunen stora
mojligheter vad galler hallbarhet och bevarande av kulturhistoriska varden. Byggnaden
ar ritad av en kand arkitekt och byggnaden har speciellt ett kulturhistoriskt varde i sin
gestaltning och materialval pa fasaden, vilket ocksa ar en anledning till varfér man vill
kulturmérka byggnaden i detaljplanen. Stadsantikvarierns uppgift i detta projekt har
varit att undersoka hur man kan bibehdlla och skydda byggnadens kvaliteter.
Mojligheterna ar stora, bade eftersom fastighetsagare har ett hallbarhetsfokus, men
ocksa att man ser ekonomiska vinster med det, vilket ytterligare starker viljan fran
bolagen att bevara byggnadens arkitektur och kvaliteter.

Kommunen menar att mojligheterna att férdndra utsidan begrénsas nar byggnaden har
ett bevarandekrav. Byggnaden har valdigt sma fonster och det kan vara en utmaning att
skapa ldgenheter langre in i byggnaden eftersom dagsljuskravet inte uppfylls.
Utmaningen blir att slappa in tillrackligt mycket dagsljus samtidigt som byggnadens
karaktar och utseende och fasad bibehalls. En annan utmaning ar férhandlingen mellan
fastighetsdgare och kommun vad géller vad som faktiskt ska skyddas. Fastighetsagarna
vill maximera antalet lagenheter i byggnaden medan kommunen vill ta vara pa
allméanhetens intresse. Allmanhetens intresse ar kulturmiljon och arkitekturen. Man har
darfor kommit Overens om att kulturskydda vissa ytor i byggnaden. Det finns
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mojligheter att gora avsteg fran kraven och sarskilt om byggnaden & markt med
kulturhistoriskt varde. Da kan man gora en del avsteg vad géller dagsljus och dvrig
tillganglighet. Kommunen ar definitivt éppna for att gora dessa typer av avsteg, men
de ska fortfarande vara lampliga. Kommunens uppdrag ar fortfarande att tillgodose att
byggnadens och boendemiljons kvalitet & hdog. Man behdver finna en balans mellan
kvaliteten och vilka avsteg man tillater. Kommunen kan heller inte skydda for mycket
av en byggnad. Det skulle inte mdjliggora for forandringar, sarskilt inte storre
ombyggnationer dar byggnadens funktion forandras. Stadsantikvarierns involverande
tidigt i processen ar darfor valdigt viktig for att gora en bedémning av vad som behdver
skyddas. Ju tidigare man ar medveten om vad som ska skyddas, desto lattare blir det
att finna losningar under projektets gang ocksa. Fastighetsagare vill garna ocksa skydda
byggnaden fran att tappa sitt kulturhistoriska varde. Inte enbart for det kulturhistoriska
vardet, utan ocksa eftersom man lattare kan gora avsteg fran de kraven som stalls vad
géller tillganglighet.

5.2.6 Hallbarhet

Generellt kan inte kommunen stalla krav pa hallbarhetsaspekten, men det ar visserligen
nagot som de har i atanke under detaljplaneprocessen. Kommunen har egna mal inom
hallbarhet som behdver uppnas. Detta har dven fastighetsagare, vilket kommunen ser
positivt pa. Istallet for att satta krav, ar detta nagot man forhandlar om. Bland annat
spelar skyddandet av byggnaderna en stor roll vad géller hallbarhet. Genom att skydda
byggnaderna begransas de fran att rivas. Istéallet far fastighetsagaren se 6ver hur man
kan optimera anvandningen av den resursen, byggnaden, man redan har.

Kommunen upplever att fastighetsdgare ocksd ser mervarde i att bevara de
kulturhistoriska vardena. Forut har det varit svart att som kommun argumentera for
varfor fastighetségare bor arbeta med bevarande. Idag ser de allra flesta fastighetsagare
positivt pa byggnadens antikvariska vérden. Inte bara ekonomiska mervérden, utan
ocksa att byggnaden far en spannande berattelse och historia anknuten till sig.
Kvalitéerna och platsen och géra den intressant. Kommunen upplever att det ar en
betydligt lattare fraga att diskutera med fastighetségare an for enbart nagra ar sedan.

5.3 Kontorsbyggnad till bostadsratter pa S6dermalm i Stockholm
(©€)

Fastigheten &r ett konverteringsprojekt belaget pa Sodermalm i Stockholm. En befintlig
kontorsbyggnad fran 90-talet har omvandlats till en modern bostadsfastighet. Genom
att bevara kontorbyggnadens robusta betongstruktur, genomféra ombyggnationer och
lagga till tva vaningar har 77 nya lagenheter skapats. Dessutom har en livsmedelsbutik
etablerats pa bottenvaningen och en garageanlaggning for cyklar och bilar har byggts.
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Figur 6. Till vanster visas byggnad innan paborjad ombyggnaion. Till hoger visas
byggnaden efter slutford konvertering. Bilder tagna av Urban Couture Arkitekter.

5.3.1 Lage

Sodermalm i Stockholm betraktas som en hogst attraktiv plats for bade kontors- och
bostadslokaler. Det anses vara ett B-lage for kontor i staden, dar hyresnivaerna framst
varierar mellan 3 000 och 5 500 kr/m? per ar. Denna klassificering understryker
omradets centrala och eftertraktade karaktar for foretagsverksamheter. Nar det galler
bostader pa Sodermalm har omradet tilldelats klassificeringen AA-lage, och
hyresnivaerna for bostader varierar i huvudsak mellan 2 000 och 2 800 kr/m2 per ar.
Dessa priser varierar beroende pa skick, standard och exakt placering inom omradet.
Vakansgraden for bostader i omradet ar nara obefintlig, med en langsiktig vakans pa 0
- 0,25 procent, huvudsakligen relaterad till omflyttningsvakanser. For kontorslokaler i
det aktuella omradet forutspas daremot den langsiktiga vakansen vara nagot hogre, med
en forvantad variation mellan fem och sex procent. (MSCI Property Intel 2023). Detta
kan kopplas till den naturliga fluktuationer och férandringarna i foretagsverksamheter
i omradet. Sammantaget belyser dessa siffror Sodermalms betydelse som en
ekonomiskt och bostadsmaéssigt vital del av Stockholm med hog attraktionskraft for
bade foretag och boende. Omradet och lagenheterna var bevisligen mycket
eftertraktade, och samtliga lagenheter hade salts innan fardigstallandet.

5.3.2 Intressenthantering

Detaljplaneprocessen fl6t 6verlag smidigt, men inte utan nagra utmaningar. Vid
diskussioner med kommunen togs fragor som hogsta byggnadshojd, dagsljusinslapp till
lagenheterna, buller och parkeringsplatser upp. Fastighetsagaren hade tillrackligt med
parkeringsplatser for att tekniskt sett mojliggéra skapandet av upp till 100 lagenheter.
Buller kunde ha utgjort ett problem for de lagenheter som vetter mot gatan, sarskilt om
de inte hade mojlighet att 6ppna fonster at nagot annat hall pa grund av byggnadens
djup. Trots detta utvecklades inte bullerfragan till ett storre problem, eftersom
trafikmangden och ljudnivan fran gatan beddomdes som relativt Iag.
Detaljplaneprocessen foljde i stort sett samma mdonster som en detaljplaneprocess for
nyproduktion, &ven om detta projekt innebar en konvertering fran kontor till bostader.
Kommunen var positiva till det nya anvandningsomradet som bostader. Kommunen
inforde inte nagra skyddsbestammelser for byggnaden i detaljplanen, vilket annars
kunde ha komplicerat projektet.
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Foretaget beskriver dven att hanteringen av befintliga hyresgaster, som exempelvis
livsmedelsbutiken, utgjort en utmaning for konverteringsprojekt. Befintliga hyresgaster
kan vara svara att hantera och kan potentiellt komplicera hela konverteringsprocessen.
| projektet ingick planer pa att bygga om livsmedelsbutiken, men samtidigt behalla
samma livsmedelsbutik som hyresgast. En sadan process kan ocksa vara komplicerad
bade praktiskt men dven avtalsmassigt.

5.3.3 Byggtekniska utmaningar

Byggtekniska utmaningar utgjorde en vésentlig del av projektet. En komplicerande
aspekt av konstruktionen var atriumutrymmet, som helt och hallet demonterades under
byggprocessen. Efter att atriumet avlagsnats byggdes bostadshuset ut for att dven
inkludera det utrymme dér atriumet tidigare var belaget. Samtidigt ersattes alla tekniska
installationer och liknande med nya, anpassade for det nya andamalet som bostader.
Tillgénglighetsanpassningen framstod inte som en betydande utmaning, vilket antas till
stor del bero pa det begrénsade antalet innervaggar inom lokalerna. Kontorshuset hade
ocksa en betydande djupstruktur, vilket gjorde planeringen av bostadsldgenheterna
utmanande. Kommunen stallde specifika krav pa fasadfargen, dar det var nodvandigt
att fargvalet harmoniserade med omradets estetik. Denna aspekt upplevdes som néastan
lite humoristisk, men samtidigt betonades att processen med att finna den perfekta
fargen som uppfyllde kommunens krav var en tidskrdvande process. Trots den
lattsamma tonen fortydligade arkitekten darmed den praktiska och ibland utmanande
sidan av att uppfylla kommunens estetiska férvantningar och normer. Den nya fasadens
fargsattning hamtar sin inspiration fran den historiska kvarterstadsbebyggelsen pa
Sodermalm. Enligt uppgift har inga betydande avvikelser gjorts fran byggnadskraven.
Endast ett undantag har genomforts pa nagra av balkongerna/terrasserna i byggnaden,
dar hojdskillnaden ar nagot storre an vad som tillats enligt tillganglighetskraven.

Under intervjun diskuterades flera punkter som anses vara av stor vikt for ett lyckat
konverteringsprojekt. Inledningsvis ar det viktigt att kunna férhandla i detaljplanen och
ha mojlighet att fa igenom den tankta byggnadsvolymen som kravs for projektets
genomforande. | detaljplaneprocessen kan fragor kring buller, dagsljus, solférhallanden
och grannar dyka upp. Parkeringsfragan namns ocksa som en viktig aspekt for
konverteringar fran kontor till bostader, da kontorshus har andra parkeringskrav &n
bostader, vilket kan paverka projektet avsevart. Det dr dven av stor vikt att den
befintliga stommen klarar av ombyggnaden och eventuella pabyggnader om det ar
aktuellt. Foretaget framhaller &ven att trapphus och hissar &r kostsamma
byggnadselement som gérna ateranvands i konverteringsprojekt for att underlatta
processen. Dessa dr ofta avgorande for lagenhetsindelningen, dar planlésningen i
huvudsak anpassas till dessa befintliga byggnadselement. Vid konverteringsprojekt ar
det 1&mpligt att undersoka om det finns utrymme och mdjlighet att installera nya
ventilationssystem, vatten- och avloppssystem. Generellt kravs det fler schakt for
ledningar i bostader jamfért med kontorshus. Foretaget ndmner att ombyggnader
generellt kostar mer per kvadratmeter eftersom det kravs specifik kompetens, bade i
projekteringen och pa bygget. Samtidigt maste rivningen utforas pa ett varsamt sétt.
Fordelen ar att byggnadselement som trapphus, hissar och stomme far man "gratis" fran
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borjan, vilket kan vara en fordel om ombyggnationen skéts pa ett smart och effektivt
satt.

Figur 7. Insidan av en lagenhet efter konvertering. Bilder tagna av Urban Couture
Arkitekter.

5.3.4 Miljomassig hallbarhet

| projektet har aterbruk utgjort en central del av arbetet. En betydande mangd material
har bevarats och ateranvénts fran de delar som har rivits eller byggts om. Ett
materialbibliotek skapades specifikt for projektet, vilket méjliggjorde att element som
marmorplattor, racken, glaspartier, betongklinker, marksten och armaturer fran
byggnaden kunde sparas och véanta pa att aterintegreras i det ombyggda huset.
Arkitekten betonar att bade de och fastighetsagaren har identifierat ett mervarde i att
bevara och ateranvanda aldre delar av byggnaden, vilket ger den en distinkt och
sarpraglad karaktar. Vidare framhaller de att det finns betydande hallbarhetsvarde i att
genomfora konverteringar jamfort med att satsa pa nyproduktion.

5.3.5 Investeringsstrategi

Nér det géller valet mellan bostadsratt och hyresrétt har fastighetségaren valt att satsa
pa bostadsratter, med hansyn till mojligheten att generera storre kapital pa kortare tid
och darigenom kunna driva fler projekt. Langsiktig forvaltning av hyresratter &r inte
primért fokus for fastighetsagarens affarsmodell.
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5.3.6 Mdjliggorare

Trots att processen var omfattande, upplevdes den inte som sérskilt komplicerad tack
vare den héga kompetensen som fanns bland féretagen som var inblandade i projektet.
Avgorande for projektet var ocksa entreprendrens stora erfarenhet inom byggnationen
av pabyggnader och arkitektens tidigare erfarenhet fran ombyggnad. Dessa
kompetenser och erfarenheter underlattade for att dvervinna de tekniska utmaningarna
och sakerstélla en framgangsrik omvandling av byggnaden fran kontor till bostader.

Pabyggnaden med tva vaningar spelade en avgorande roll for att mojliggora
genomforandet av projektet. Genom att skapa en pabyggnad majliggjordes en mer
kostnadseffektiv. och tekniskt mindre komplex konstruktion jamfort med
ombyggnadsdelen, samtidigt som den bidrog med en betydande 6kning av antalet
lagenheter. Volymen och det totala antalet lagenheter anses ha varit otillrdckligt utan
denna pabyggnad, vilket understryker dess avgorande betydelse for hela projektets
framgang.

5.4 Aterbostadisering av kontorsbyggnad i Lund (D)

Fastigheten ar en framstaende byggnad belégen i de sodra delarna av Lund, med narhet
till centrum och stadsparken. Byggnaden bestar av tio vaningsplan och den uthyrbara
ytan uppgar till cirka 5 000 kvadratmeter. Ursprungligen uppfordes fastigheten i slutet
av 1950-talet och fungerade da som ett studentbostadshus. Under 1970-talet genomgick
den en omvandling for att bli ett kontorskomplex, vilket det varit &nda sedan dess. |
dagslaget pagar en ny omvandling, dar det nya anvandningsomradet aterigen ska bli
bostader. Den konverterade byggnaden kommer att besta av 126 hyresratter fordelat pa
ca 4 000 kvadratmeter, varav 80 stycken ar studentldgenheter och 46 stycken &r vanliga
hyresldagenheter. Hyreshuset kommer att ha ett stort fokus pd moderna
mobilitetslésningar, med en stor kallare for forvaring av framst cyklar.
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Figur 8. Till vanster visas byggnadeh fore konverteringén. Till hoger visas en
visionsbild av byggnaden efter slutford konvertering. Bilder tagna av Brinova.
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Figur 9. Pagaende konvertering av byggnaden. Bilder av Brinova.

5.4.1 Lage

Projektet ar belaget i bedomt C-lage for kontor, dar hyresnivaerna framst varierar
mellan 1 000 och 1 500 kr/m2 per ar. Nar det géller bostader i Lunds kommun har
omradet tilldelats en B-klassificering, och hyresnivaerna for bostader varierar
huvudsakligen mellan 1 500 och 2 000 kr/m?2 per ar. Priserna varierar beroende pa skick,
standard och exakt placering inom omradet. Vakansgraden for bostader ar néstan
obefintlig, med en langsiktig vakans pa cirka 0,5 procent, framfor allt relaterad till
omflyttningsvakanser. For kontorslokaler i det aktuella omradet forutspas dock den
langsiktiga vakansen vara nagot hogre, med en forvantad variation mellan atta och elva
procent. (MSCI Property Intel 2023)

5.4.2 Drivkraft

Fastigheten var en del av en storre portfoljaffar och den tidigare dgaren hade utarbetat
en detaljplan som visade pa mojligheten att dela upp fastigheten i tva delar — en
utvecklingsfastighet och en med den befintliga byggnaden. Den foregaende agarens
plan for den avstyckade delen var inriktad pa bostadsratter, vilket inte 6verensstamde
med den nuvarande &garens affarsstrategi. Foretaget har ingen avsikt att engagera sig i
bostadsratter, men de stod infor alternativen att sjalva utveckla och sélja bostadsratterna
eller att sélja byggratten. Det slutade i att bolaget valde att salja byggratten och behalla
den befintliga byggnaden for att driva ett konverteringsprojekt. Efter forséljningen av
byggratten fanns det begransat utrymme kvar for parkering och komplementbyggnader
pa den aterstaende marken, eftersom byggratten tidigare hade fungerat som parkering
for den befintliga byggnaden. | detta skede visade det sig fordelaktigt att befinna sig i
Lunds kommun, eftersom Lunds kommun har en innovativ syn pa mobilitetslésningar.
Foretaget fick ett positivt gensvar fran Lunds kommun angdende mdjligheten att
implementera en mobilitetslosning med minimal bilanvandning. For att erhalla detta
undantag anlitades en konsultfirma som utarbetade en valgrundad motivering till varfor
foretaget kunde framgangsrikt hyra ut samtliga lagenheter utan parkeringsplatser.
Kommunen stallde daremot héga krav pa cykelinfrastrukturen, inklusive tillrackligt
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utrymme mellan cykelstéll, ndrvaron av en cykelverkstad, tydliga skyltar, ramper, samt
mojligheter for bilpool och cykelpool, samt plats for ladcyklar. I hyresavtalen kommer
det tydligt att framga att parkeringsmojligheter inte ar tillgangliga och att fastigheten
ar en sé kallad “mobilitetshubb”.

En viktig 6vervagning for att konvertera byggnaden fran kontor till bostader var att en
betydande hyresgast hade tidigare innehaft utrymmet men valde att flytta ut. I syfte att
undvika hoga vakanser i byggnaden blev konvertering till bostader ett lockande
alternativ. Den betydande storleken pa byggnaden gjorde det dessutom utmanande att
hitta kontorshyresgdster som var intresserade av att hyra hela byggnaden. Féretaget ser
ocksa en marknad for studentldgenheter och hyreslagenheter i den delen av Lund.
Foretaget tror att en konvertering till bostader skulle vara ett framgangsrikt projekt i
ljuset av omradets behov och efterfragan. Satsningen pa bostader ar dven mer i linje
med foretagets overgripande affarsstrategi, dar huvudfokus ar pa samhallsfastigheter
och hyresrétter, och inte kontor och kommersiella ytor. Lagkonjukturen namns ocksa
som en av anledningarna till att foretaget véljer att se om sitt befintliga bestand for
utvecklingsmojligheter, vilket fastighetsdgaren tror att fler bolag kommer att gora
framéver.

5.4.3 Byggtekniska utmaningar

Under pagaende ombyggnad har foretaget stott pa nagra utmaningar och problem som
har kravt atgarder. Enligt bolaget har det framkommit att ritningarna inte alltid stammer
dverens med den faktiska verkligheten. Detta har lett till specifika problem, inklusive
oenigheter om takhdjder, ljudisolering, brandkrav och asbest. Vissa vaggar har visat
sig vara bristfélligt ljudisolerade och har inte uppfyllt forvantade brandkrav, vilket nu
kraver att dessa maste bytas ut. Utmaningar relaterade till ljudisolering och
brandsdkerhet kan vara komplexa och krdva noga dvervaganden for att uppfylla
standarder och sakerhetskrav. Foretaget har ocksa stott pa asbest i limmet under
golvmattorna, vilket innebdr en extra ekonomisk belastning. Trots dessa oOnskade
Overraskningar har foretaget varit forberedda och tagit héjd for extra kostnader i den
ursprungliga kalkylen.

Vid granskningen av byggnaden upptéckte foretaget utmaningar i form av stora
oarmerade betongelement pa vissa platser, som endast kunde béara belastning at ett hall.
Nar foretaget Gvervagde att Gppna upp och skapa storre lagenheter, papekade
konstrukttren att detta skulle medfdra en risk for strukturell instabilitet och eventuell
rasrisk. FOr att l0sa detta problem vackte idén om att omvandla utrymmet till
studentbostader. Det visade sig att hdgre upp i byggnaden fanns mojlighet att skapa
storre lagenheter. Daremot, pa de lagre vaningarna dar de kraftigare barande vaggarna
fanns, var det omgjligt att 6ppna upp for att skapa storre bostader utan att kompromissa
med byggnadens strukturella integritet. Som en I6sning pa denna utmaning har
foretaget beslutat att dedikera de nedre vaningarna till studentbostader, medan de hogre
vaningarna mojliggor skapandet av storre lagenheter. Denna strategi sékerstaller inte
bara att byggnadens strukturella stabilitet uppréatthalls, utan ocksa att man optimerar
anvéndningen av utrymmet och anpassar det till de specifika forutsdttningarna som
fastigheten erbjuder. Beslutet att omvandla de nedre delarna av byggnaden till
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studentbostader grundade sig i att lagenheterna blev for sma for att uppfylla
tillganglighetskraven, sérskilt nér det gallde att skapa tillgdngliga kok, badrum och
tillracklig svangradie. FOr att hantera denna problematik vagde man in Boverkets
byggregler for studentrum, som anses vara mer flexibla. Genom att rikta in sig pa att
skapa studentlagenheter éver fyra nedre vaningsplanen skapade man en anpassad
I6sning som tillat mer flexibilitet i utformningen av de mindre bostadsenheterna. De
mildare byggreglerna foér studentrum mojliggjorde en mer effektiv anpassning av
utrymmet. Pa dessa fyra vaningsplan skapades 8 kompislagenheter och 72
studentldgenheter. De Ovre planen av byggnaden, dar samma tillganglighetsproblem
inte var lika framtrddande, valdes darfér som lampliga for att skapa 46 vanliga
hyresrattslagenheter. | samband med byggnationen har bolaget dven avlagsnat de aldre
ventilationssystemen och aggregaten och ersatt dessa med moderna system som &r
anpassade till det nya andamalet som bostader. Det har inte varit nagra problem med
antikvarier eller bevarandekrav.

5.4.4 Intressenthantering

Pa grund av specifika tillganglighetskrav som behovde uppfyllas genomférdes en
renovering av tva befintliga hissar, medan en tredje hiss byttes ut mot en ny. Denna
uppgradering ledde dock till en utmaning vid hissens ytteromrade, dar den fornyade
konfigurationen inte uppfyllde tillganglighetskraven for utomhusrullstolar. For att 16sa
denna situation var man tvungen att géra vissa justeringar inom hissen, vilket
resulterade i nagot kortare matt &n vad som normalt kravs enligt
tillganglighetsstandarden. For att hantera detta dilemma, dar tva olika
tillganglighetskrav  kolliderade, beslutade kommunen att gora ett avsteg fran
byggreglerna. Detta innebar att man tillat det ndgot kortare mattet pa hissen efter att
fastighetsagaren konsulterat raddningstjansten och ambulansen for att erhalla deras
godkannande. Denna strategi mojliggjorde en balans mellan de tva
tillganglighetskraven, dar kommunen fattade beslutet att gora ett avsteg for att
mdojliggora uppfyllandet av det andra kravet.

Foretaget anser att en av huvudorsaken till fastighetsbolagens tveksamhet nér det galler
att genomfora konverteringar fran kontor till bostader, i huvudsak ligger i osdkerheten
kring vilka problem som kan uppsta under byggnationen. Sarskilt komplexa &r reglerna
kring tillganglighetskraven, vilka kan vara svara att uppfylla i konverteringen av aldre
kontorsbyggnader. Dérutdver utgor dven bestammelserna kring dagsljus och brandkrav
en komplex utmaning. Det framkommer att brandkraven varierar avsevart mellan
kontors- och bostadshyggnader, vilket kan krava omfattande dndringar i byggnaden
under ombyggnadsprocessen. Dessa skillnader i regelverken skapar en Okad
komplexitet och kan potentiellt forsena eller forsvara godkannandet av
konverteringsprojektet. Sammantaget dr det den Overgripande osdkerheten kring
tekniska och regelmassiga aspekter som tros leda till att fa konverteringsprojekt
genomfors i dagslédget. Det framkommer att det skulle vara fordelaktigt om
kommunerna kunde anta en bredare synvinkel och ha ett helikopterperspektiv i
processerna kring konverteringar, dar konverteringar oftast bidrar till en férbattring av
omradet. Det foreslas att kommunerna skulle kunna strava efter att gora processen
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lattare for foretagen genom att minska komplexiteten av de olika kraven som maste
uppfyllas under konverteringsprojektet och forsoka se helheten istéllet.

5.4.5 Investeringsstrategi

Vad géller vérderingen av kontor infor forvarv brukar de beddma vilken potential
fastigheten har beroende pa vilken typ av anvandning som tillampas for den.
Varderingen kan ocksa variera beroende pa vilket sétt man avser anvanda fastigheten.
Forvarvet ar ocksa en investeringskostnad och behover darmed kunna tackas av de
framtida intakterna. Eftersom det redan fanns en detaljplan for bostéader i detta fallet sa
fanns det bara det alternativet for fastighetsbolaget. Nagot som fastighetsholaget
generellt upplever just nu ar att det brukar uppsta en krock mellan kopare och séljare
vad galler kdpeskillingen. Framst pa grund av att avkastningskraven har gatt upp. Om
de bedomer att fastigheten inte kan generera tillrackligt med framtida intakter, sa ar de
heller inte lika villiga att genomfora ett sadant projekt.

Forsaljningen av byggrétten &r inte kopplad till finansieringen av omvandlingen av den
befintliga kontorsbyggnaden till bostader. Foretaget tillampar en princip dar varje
projekt forvantas kunna finansiera sig sjalvt enligt férutbestamda avkastningskrav. Det
aktuella projektet har framgangsrikt uppfyllt denna grundlaggande ekonomiska
malsattning och ar darfor oberoende av intakterna fran byggrattsforsaljningen till ett
annat fastighetsbolag. Projektet har inte en hogre avkastningskravsniva jamfort med
foretagets nyproduktionsprojekt. Bolaget beraknar kostnader baserat pa en bedémning
av vad byggnationen foérvantas kosta, och detta kan variera mellan olika projekt. Att
beddma kostnaden for ombyggnadsprojekt visar sig vara mer utmanande jamfort med
nybyggnadsprojekt, vilket infor en viss osékerhet i kostnadsbedémningen. For att
hantera denna oséakerhet tillampar foretaget en hogre riskfaktor for ombyggnadsprojekt
jamfort med nybyggnadsprojekt. Hyressattningen var inte ett hinder for projektets
kalkyl. Det ar heller ingenting de brukar ta hansyn till, om inte de far ndgot bidrag. Da
sétts en normhyra foljt av forhandling.

5.4.6 Miljomassig hallbarhet

Foretaget identifierar betydande miljomassiga och hallbara fordelar med att omvandla
byggnader istallet for att riva dem. Genom att undvika att helt riva och avyttra en
byggnad pa soptippen stravar bolaget efter att maximera nyttiggérandet av befintlig
infrastruktur och skapa nagot nytt pa ett hallbart satt. Bolaget integrerar &ven
livscykelanalys (LCA) i projektet for att noggrant utvérdera dess paverkan pa miljon
och sakerstélla en ansvarsfull och hallbar byggnadsprocess. Foretaget har tidigare
framgangsrikt genomfort konverteringsprojekt och ser dessa som en positiv inriktning
for framtiden. Dessa konverteringsprojekt fokuserar sarskilt pa byggnader med tidigare
hdga vakansgrader, och genom omvandlingarna strévar foretaget efter att gora dessa
byggnader mer attraktiva och ateruppliva dem. Genom att forvandla tidigare
underutnyttjade fastigheter till livfulla och eftertraktade utrymmen skapar bolaget inte
bara en positiv inverkan pa fastighetens varde, utan bidrar aven till en mer hallbar
stadsutveckling och uttnytjande av resurser.
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5.5 Polishus till bostadsratter i Malmoé (E)

Projektet ar ett konverteringsprojekt av ett gammalt polishus med rétter fran 1930-talet.
Den befintliga byggnaden konverterades till 60 nya ldgenheter och pa innergarden
uppfordes nya lagenhetsbyggnader bestaende av 62 lagenheter. Samtliga lagenheter ar
upplatna med bostadsratt. Fastigheten ar beldgen i de centrala delarna av Malmg, i ett
hogt eftertraktat omrade.
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Figur 11. Byggnaden efter konverteringen. Bild tagen av Riksbyggen.

5.5.1 Lage

Projektet ar placerat i ett bedomt A-lage for kontor i Malmé stad. Hyresnivaerna
varierar framst mellan 1 400 och 2 700 kr/m?2 per ar. Omradet har dven tilldelats en A-
klassificering gallande bostader i Malmé stad, déar hyresnivaerna i huvudsak varierar
mellan 1 500 och 2 200 kr/m2 per ar. Priserna varierar beroende pa skick, standard och
exakt placering inom omradet. Vakansgraden for bostader ar nastan obefintlig, med en
langsiktig vakans mellan 0 - 0,25 procent, framfor allt relaterad fill
omflyttningsvakanser. For kontorslokaler i det aktuella omradet forutspas dock den
langsiktiga vakansen vara nagot hogre, med en forvantad variation mellan fyra och sex
procent. (MSCI Property Intel 2023)

Foretaget har centralt fokuserat sin affarsverksamhet pa produktionen av bostadsritter,
och darfor har inga andra konverteringar an till bostadsratter undersokts for den aktuella
byggnaden. Visionen var darfor fran borjan att genomfora en konvertering till
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bostadsratter. Foretaget innehar tidigare erfarenhet fran en konverteringsprocess, dar
bolaget genomfdrde konverteringen av ett sjukhus till bostadsratter. Denna tidigare
konvertering har inte bara starkt foretagets kompetens inom omradet utan har ocksa
fungerat som ett vardefullt riktmérke for konverteringen av polishuset. Foretaget har
kunnat dra nytta av sina insikter och lardomar, vilket har resulterat i en mer exakt och
séker kostnadsberakning. Dessutom har erfarenheten gett foretaget en solid grund for
att forutse och mota de specifika byggnadskraven som ar foérknippade med
konverteringar.

Valet att genomféra en omvandling av just denna byggnad péaverkades av dess
strategiska lage. Placeringen av byggnaden &r i en hogt eftertraktad del av Malmé nér
det géller bostader, vilket forstarker projektets varde och potential for framgang. Den
hoga efterfragan pa bostader i detta omrade skapar en gynnsam marknadssituation,
vilket i sin tur underlattar kostnaderna fér omvandlingen. En omvandling fran kontor
till bostad uppges i manga fall vara ett dyrt projekt, och det kravs att det finns en stor
efterfragan och betalningsvilja hos de potentiella kdparna.

Foretaget ser i vissa avseenden det centrala laget som en utmaning for projektet. Den
hoga densiteten av grannar och individer i naromradet innebar att byggnadsfasen kan
vara storande for omgivningen, och detta maste hanteras pa ett kansligt och effektivt
séitt. Utmaningen ligger i att genomféra byggaktiviteter utan att vasentligt stora det
dagliga livet for dem som bor och verkar i omradet, sarskilt med tanke pa att det redan
ar en tatbefolkad stadsdel. Byggnadsprocessen blir darfor en balansgang mellan att
genomfora nodvandiga atgarder for omvandlingen och att minimera olagenheter for
grannar och boende. Foretaget ser det som en prioritet att hantera detta pa ett
ansvarsfullt och hansynsfullt satt for att uppratthalla en positiv relation med samhallet.
Samtidigt uppmarksammas det faktum att det blir manga intressenter av projektet.
Aven om initialt manga intressenter ses som en positiv indikator pa projektets relevans
och intresse, framhalls dven utmaningen att navigera genom de olika 6nskemal och
behov som dessa intressenter kan ha. Att balansera och hantera mangfalden av
intressenters asikter och 6nskemal kan bli en komplex uppgift, och det kraver noggrann
kommunikation och samarbete for att undvika eventuella hinder och konflikter som
kan uppsta.

5.5.2 Nybyggnation i samband med konvertering

Foretaget framhaller att inkluderingen av nyproduktion i samband med konverteringen
var en nodvandig strategi for att fa ihop projektets ekonomiska kalkyl med den
kopeskilling som fastigheten forvarvades for. Genom att inkludera nyproduktion i
konverteringsprojektet skapades en ekonomisk balans och mojlighet att optimera den
Overgripande kostnadsstrukturen. Trots att nyproduktionen var ett avgérande inslag for
att  sakerstalla ekonomisk genomférbarhet, poangteras det ocksd  att
konverteringsprojektet i sig sjalvt skulle vara lonsamt om képeskillingen aterspeglade
att byggrétterna inte ingick. Avkastningskravet for bolagets konverteringsprojekt ar
detsamma som for nyproduktion. Foretaget tillampar enhetliga villkor for samtliga sina
projekt, dar malet ar att de investerade medlen ska generera liknande vérdeutfall oavsett
om det &r konvertering eller nyproduktion. Redan i forvarvsprocessen bedémer man
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om fastigheten och projektet kan generera tillrdckligt med intdkter. Om den inte kan
det sa ar man inte villig att binda kapital. Fastighetsbolaget menar ocksa att det finns
ett hinder med att séljarna och kdparna inte kan moétas i kopeskillingen av fastigheten.
Saljarna brukar krava for mycket i pris. Och for att koparna ska kunna fa lénsamhet i
konverteringsprojektet behover de alltsa héja priserna pa deras bostadsratter. Det driver
bostadspriserna ocksa. Om de bedémer att det inte finns efterfragan for en sadan bostad
till det priset s genomfor de heller inte ett sddant projekt.

5.5.3 Intressenthantering

Foretaget forvarvade fastigheten med en redan etablerad detaljplan och var darfor inte
involverat i detaljplaneprocessen. Foretaget har daremot upplevt en positiv instéllning
fran kommunens sida under byggnationen, dar vissa avsteg har tillatits fran
byggreglerna. Enligt de géllande regelverken bor lagenheterna, enligt specifika
berakningsregler, uppna en viss niva av dagsljus i rummen. | ombyggnadsprojekt av
aldre byggnader kan dessa krav vara utmanande att uppfylla pa grund av forutséttningar
som skiljer sig fran de vid nyproduktion. | detta projekt har kommunen saledes varit
oppna for att gora vissa justeringar och avsteg fran dessa krav, vilket mojliggor
projektets framsteg och genomforande.

Bolaget framhaver dock att regelverket kring konverteringsprojekt utgdér en betydande
utmaning och hammande faktor for att fler konverteringar ska genomforas. Det
nuvarande regelverket ar utformat sa att aldre byggnader forvantas uppfylla samma
krav som nyproducerade strukturer. Detta resulterar i betydande kostnader for att
uppfylla moderna standarder, baserat pa forutsattningarna som en &ldre byggnad
erbjuder. FOr att framja och underléatta genomfdrandet av fler konverteringsprojekt
anser bolaget att regelverket och kommunernas instélining bor vara desto mer flexibla.
Ett forslag for att hantera denna utmaning dr att inféra ett regelverk som &r sarskilt
anpassat for ombyggnationer och konverteringar. Genom att differentiera kraven for
aldre byggnader fran dem som galler for nyproduktion skulle kostnaderna for
konverteringsprojekt kunna minskas och darmed géra dem mer genomforbara. En
annan foreslagen atgard ar att kommunerna bor vara mer flexibla och Gvervéga att
tillata fler avsteg fran vissa byggnadskrav, vilket gors i relativt 1ag utstrackning i
dagslaget. Detta skulle mojliggéra anpassning till de specifika utmaningar och
forutsattningar, utan att skapa en alltfor liberal praxis som kan paverka andra projekt
genom likstéllighetsprincipen. Bolaget ar medvetet om kommunens behov att
uppratthalla kvalitetsstandarder och undvika att skapa prejudikat som kan paverka
andra projekt. Darfor foreslar de att endast rimliga avsteg bor tillatas och att dessa
godkanns upp till en forutbestamd grans for att sakerstélla en balanserad och hallbar
anpassning av regelverket for konverteringsprojekt.

5.5.4 Riskhantering

Foretaget uppger den potentiella risken och osdkerheten kring extra kostnader under
byggfasen som en av de huvudsakliga faktorer som hindrar att fler konverteringsprojekt
genomfors. Detta riskscenario grundar sig delvis i att ritningar och dokumentation fran
byggnadens ursprungliga uppforande inte alltid aterspeglar verkligheten. Avvikelser
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mellan befintliga ritningar och den faktiska strukturen kan ofta leda till merarbete,
vilket i sin tur resulterar i 6kade kostnader for projektet. Foretaget belyser behovet av
noggrannhet och flexibilitet for att hantera dessa potentiella éverraskningar under
byggprocessen. De maste vara forberedda att anpassa sig och vidta atgarder for att mota
de utmaningar som kan uppsta. For att mildra denna risk betonar foretaget vikten av att
genomfdra noggranna férundersokningar och utvéarderingar innan projektets paborjan.
En grundlig analys av befintlig dokumentation och eventuella avvikelser kan bidra till
att minimera osakerheten och underlatta for effektiv planering och budgetering. Trots
dessa utmaningar ser foretaget fortfarande potentialen och férdelarna med
konverteringsprojekt och stréavar efter att implementera strategier for att navigera
genom dessa hinder pa ett framgangsrikt satt.

5.5.5 Kulturarv

Bevarandet av de antikvariska vardena utgjorde ingen stdrre utmaning for
fastighetsagaren. En antikvarisk sakkunnig anlitades for att samrada med den
kommunala antikvariskt sakkunniga och tillsammans faststélla lampliga atgarder for
samtliga antikvariska varden. Foretaget uppger att de inte ser nagra betydande
ekonomiska mervarden i antikvarierna. Underhallet av dessa foremal kan, om det ar
eftersatt, leda till betydande kostnader for restaurering. A andra sidan, om antikvarierna
ar vél underhallna, resulterar det ofta i att séljaren begar ett hogt pris vid forséljningen
av fastigheten till bolaget. Fastighetsdgaren erkanner den viktiga roll som antikvarierna
spelar i bevarandet av kulturellt arv och historiska aspekter. Samtidigt &r de medvetna
om de ekonomiska konsekvenserna som kan uppsta beroende pa skicket av dessa
foremal. Att engagera en antikvarisk expert och samarbeta med kommunala sakkunniga
visar fOretagets engagemang for en ansvarsfull hantering av det antikvariska arvet i
samband med fastighetsprojektet. Bolaget ser &ven fordelar vad géller
hallbarhetsaspekten. Att bevara och aterbruka materialet ar en miljomassigt hallbar
10sning.

Arbetet med kulturbevarande i detta projektet skiljde sig inte mycket fran projektet i
avsnitt 5.2. Man tar hansyn till liknande krav som namnts i det projektet. Den enda
skillnaden var att forutsattningarna sag annorlunda ut i detta projekt detta projekt dven
rymde nyproduktion dar befintliga byggnader redan stod. Man fick darfor lov riva de
byggnaderna, men valde att skydda en annan byggnad pa fastigheten.
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Figur 12. Till vater, in'aergéfden efter konvertering som visar kombTationen av
nybyggnation och konvertering. Till hoger, originaldetaljer som har bevarats. Bilder
tagna av Riksbyggen.

5.5.6 Instéllning till konverteringsprojekt

Foretaget ser positivt pa konverteringsprojekt och &r intresserade av att fortsétta arbeta
med konverteringsprojekt. De betonar sin aktiva sOkning efter nya
konverteringsprojekt att genomfdra. Bolaget ser ett 0Okat intresse for
konverteringsprojekt i branschen, men noterar samtidigt att genomférandenivaerna
fortfarande ar pa en relativt lag niva.
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6 Analys och diskussion

Analysen ar en tvarsnittsanalys dar mojligheter och hinder lyfts upp mellan
konverteringsprojekten. Bade vad galler vilka foérutsattningar de har haft, men ocksa
vilka majligheter, hinder och utmaningar som man har stétt pa. Den sista delen av
analysen behandlar vad respondenterna anser behdver férandras for att
forutsattningarna for konverteringar av kontorslokaler till bostader ska forbattras. |
det har kapitlet behandlas ocksa studiens bidrag.

6.1 Paverkande aspekter

6.1.1 Vakans

Samtliga kontorsbyggnader i fallstudien, utom kontorsbyggnaden i projekt B, ar eller
har varit vakanta till atminstone viss grad. Beslutet till att konvertera kan bekraftas av
Remgy & Vander Voordt (2014) om att tillrckligt hog grad av vakans &r en
forutsattning for att vilja konvertera. Kontorsbyggnaden i projekt B var dock fullt uthyrt
vid forvarvet. Nar kontorshyggnaden forvarvades hade den nyblivne agaren att behalla
byggnaden for kontorsandamal efter att hyresgasten flyttat ut. Dock visade
marknadsanalysen att kommersiella hyresgéaster inte efterfragar den storleken av yta,
den typen av byggnader eller det laget. Komplexiteten i att forséka hyresgastanpassa
lokalerna gjorde att &garen tittade pa andra alternativ, som slutligen landade i att
konvertera byggnaden till hyresbostader. Risken for vakans efter att hyresgésten flyttat
ut motiverade beslutet att vilja konvertera. Remgy & Vander Voordt (2014) menar att
ju langre en kontorsbyggnad star vakant, desto storre &r sannolikheten att
fastighetséagaren vill konvertera den. Dock behdver den inte nédvandigtvis sta vakant
just nu for att en konvertering av en kontorsbyggnad ska Gvervégas. Aven potentiell
vakans i framtiden behover tas hansyn till och understkas narmare vid beslut kring
konverteringar, som i projekt B.

Infor beslutet om konverteringen av kontorsbyggnaden i projekt C stod ocksa lokalerna
tomma, férutom butikslokalerna pa bottenvaningen. Agaren ség dock potentialen av att
konvertera kontorslokalerna till bostader eftersom laget for en sddan anvandning var
lamplig. Detta stdammer val verens med Remgys & Vander Voordts (2014) slutsatser,
dar byggnadens lage beskrivs ha en central roll for genomférbarheten av en
konvertering.

I de Gvriga konverteringsprojekten var inte vakansen drivande vad galler beslutet om
konvertering. Kontorshyggnaden i projekt A var ett tillaggsprojekt, som en del av ett
storre kontorsprojekt i centrala Goteborg. Kommunen stallde krav pa att ersatta
bostadshuset, som istéllet blir kontor, med nya bostéder. Darav hade konverteringen
troligtvis blivit av oavsett om byggnaden stod vakant eller var fullt uthyrd, om denna
byggnad var den enda majliga att konvertera i naromradet. Ovriga konverteringsprojekt
forvarvades med avsikten att konvertera, de hade dessutom redan detaljplanelagts for
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att anvandas till bostadsandamal. Vakansgraden spelade troligtvis inte en cental roll
vad galler beslutet om en konvertering da.

Sammanfattningsvis gar det att konstatera att fastighetsagare och utvecklare vill med
sin investering i ett konverteringsprojekt, sakerstélla att projektet blir l16nsamt.
Tillrackligt hog vakans &r till viss grad en paverkande faktor (ibid).

6.1.2 Lage

Samtliga kontorsbyggnader i fallstudien ar beldgna i stadské&rnan och i ett centralt l4ge
for bostader. Detta kan till viss del bekrafta resultatet frin Remgy & Vander Voordt
(2014) att majoriteten av alla konverteringar tenderar att genomféras i centrala lagen.
Detta sammanfaller d&ven med resultatet fran Remgy & Vander Voordt (2014) om att
man vill sakerstalla att man kan fa in tillrackligt med intakter for att tacka
investeringskostnaderna och att projektet blir I[6nsamt. Priset/hyran per kvadratmeter
for bostader ar hogre ju mer centralt belagen byggnaden &r. Projekten B och D &r dock
inte beldgna i omraden som har hog efterfragan pa kontor. Istéllet sag man att omradena
hade hog efterfragan pa bostader och 6vervagde konvertering. Konverteringsprojekt D
stack ocksa ut med annu en kritierie for laget. Fastighetsbolaget har som krav att
fastigheten ar beldgen inom ett visst tidsavstand fran narmsta lokala forvaltningskontor.
Aven om det troligtvis inte paverkar mojligheterna for att genomfora ett
konverteringsprojekt, kan detta fortfarande vara avgérande for om ett forvarv med
avsikten att konvertera byggnaden ens blir av. Fastighetsutvecklaren i projekt E
poangterar ocksa att det centrala laget kan vara en utmaning for projektet. Den hoga
densiteten av grannar och individer i ndaromradet innebdr att byggnadsfasen kan vara
storande for omgivningen. Detta ar dock inget som paverkar genomforbarheten och
Ionsamheten for projektet. Snarare dr detta enbart en faktor att ta hénsyn till i
planeringen av byggnationen.

6.1.3 Hallbarhet och cirkular ekonomi

Hallbarhetsaspekten och resurseffektivitet har i fallstudiens samtliga projekt tagits
hansyn till, aven om den inte fatt storst utrymme. | samtliga konverteringsprojekt har
ateranvandning av befintligt material upplevts som positivt, bade vad galler
hallbarhetsaspekten och projektets Ionsamhet. Samtliga fastighetsagare uttrycker en
positiv installning till konverteringsprojekt ur ett miljoperspektiv, dar dgarna prioriterar
att ateranvanda befintliga strukturer istéallet for att riva och uppfora nytt. Detta stottas
ocksda av Kyro et al. (2023) och Itard & Klunder (2007). Adaptiva
ateranvandningsprojekt eller omvandlingsprojekt &r miljovanliga projekt och har en
positiv effekt pa produktens totala koldioxidutsléapp. En del fastighetsbolag framhaller
att konverteringsprojekt bor kunna belénas med en miljéutmarkelse eller certifiering
for att uppmuntra till hallbarhetsfokus vid genomforandet av konverteringar. | samtliga
konverteringsprojekt har foretagen aktivt bevarat de tidigare byggnadernas vérden
genom att skydda och integrera olika delar av strukturerna. For att beddma och
optimera fastighetens hallbarhetsaspekter anvands omfattande LCA-analyser inom
foretagen.
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Trots att foretagen aktivt engagerar sig i hallbarhetsfragor inom konverteringsprojekten
framtrader inte hallbarhet och cirkular ekonomi som priméra och drivande faktorer for
utforandet av konverteringar. Att integrera principer for hallbarhet och cirkular
ekonomi verkar saledes inte vara den framsta motivationsfaktorn bakom besluten att
genomfora konverteringsprojekt. Detta stods av Wilkinson & Remgy (2017), som
menar att hallbarhet ar ett sekundart 6vervagande efter potentiell intdkt. Nagot som
man dock har prioriterat i samtliga konverteringsprojekt ar aterbruk av material.
Aterbruk av material kan innebéra en positiv effekt pd avkastningen fér projekt
(Mohamed et al. 2017). Resultatet fran Mohamed et al (2017) kan mojligtvis vara en
av anledningarna att aterbruk har prioriterats i samtliga projekt.

6.1.4 Planeringsstimulans for omvandling av lokaler till bostader

Regeringens forslag om stimulanspaket till kommuner som antar detaljplaner som
tillater konverteringar av lokaler till bostader har enbart kommenterats av Malmo
kommun och det blir dérav osékert att ge ett svar som ar representativt for samtliga
kommuner i Sveirge. Malmé kommun anser att ett sadant forslag inte skulle ha en
paverkan pa antalet detaljplaner av den typen som antas. Snarare har kommunen redan
hogt tryck pa planlaggningsansokningar och behdver arbeta utifran de ordning de
kommer in. Kommunen tror dock att stimulanspaketet kan gynna mindre kommuner,
som inte har lika hogt soktryck pa planlaggningsansokningar. Samtidigt &r
bostadskrisen troligtvis inte lika aktuell i mindre kommuner.

Regeringens (2023a) forslag hoppas sénka de langa ledtiderna och forhoppningsvis 6ka
mojligheterna att utnyttja befintligt bestand och losa bostadskrisen. Kommunen menar
dock att detaljplaneprocessen istallet borde effektiviseras genom forbattrad
kommunikation mellan involverade parter. Fastighetsagare behdver bli battre pa att
skicka 6ver dokument som krdvs. Men dven om kommunikationen forbattras mellan
parterna &r det viktigt att podngtera att en detaljplan &r en férhandling mellan
fastighetsdgaren och kommunen. Darav gar det inte att undvika att
detaljplaneprocessen dréjer. Boverket (2021) understryker ocksa att det generellt inte
finns nagra hinder i planprocessen, enbart langa ledtider. De langa ledtiderna beror
framst pa att detaljplaneforslagen overklagas, sarskilt i mer centrala lagen dar fler
berérs (Schultz & Shaw 2014, Larsson 2017). Overklaganden gar i dagslédget inte att
undvika.

6.1.5 Planprocessen

Av de fem konverteringsprojekten i fallstudien, behévde enbart projekten A, B och C
driva ndgon form av plan- eller bygglovsprocess. Generellt anser samtliga
fastighetsdgare och utvecklare att det inte funnits nagra hinder for genomforandet och
processen har upplevts som smidig. Detta stottas av Boverkets (2021) utredning om
vilka hinder som finns med konverteringar av lokaler till bostader. Kommunerna
upplever processerna likadant och har arbetsmassigt inte skiljt sig fran
normalférfarandet. Det innebar dock inte att det inte har dykt upp utmaningar och
oenigheter mellan parterna.
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Fastighetsbolagen som drivit plan- och bygglovsprocess ar alla eniga om att bade
byggnadsreglerna och tillganglighetskraven Okar projektets komplexitet. | projekt B
menar fastighetsbolagen att kommunens krav paverkar projektets Ionsamhet eftersom
kraven innebéar stora forandringar pa byggnadens struktur och utformning vilket ar
kostsamt. Pa liknande satt har man stallt krav i de andra projekten under plan- och
bygglovsprocessen. Fastighetsbolagen menar ocksa att volymen av antalet lagenheter i
byggnaden paverkar projektets I6nsamhet och vill garna kunna gora avsteg fran
tillganglighetskrav for att mojliggora detta. Kommunerna menar dock att de inte kan
tillata vad som helst, utan behover utfran deras politiska mal, styrdokument och
lagstiftning bedéma om en detaljplan eller ett bygglov ar lampliga. Utdver det ska
kommunerna ocksa varna om det allmanna intresset.

Datainsamlingens svar om vilka hinder som finns under planprocessen stéttas av teorin
om att det inte ar plan- och bygglovsprocessen i sig som utgor ett hinder (ibid). Snarare
ar det de ekonomiska faktorerna och de tekniska kraven som paverkar projektets
genomforbarhet (ibid). Ingen av fastighetsbolagen anser att plan- och
bygglovsprocessen har varit mer komplicerad an en "ge- och ta’-situation. Bade
fastighetsbolag och kommuner har generellt en positiv instéllning till konverteringar
och det kan troligtivis mildra bostadskrisen.

Ett annat potentiellt hinder vad géller detaljplanen &r kraven som parkeringstalet staller.
Beroende pa hur manga bostader som ska byggas, behdvs ett visst utrymme for
parkeringar ocksa. Parkeringstalet anger hur manga parkeringar det maste finnas
utrymme for proportonerligt mot antalet bostader som uppfors pa fastigheten (Boverket
2022). | projekt C och D understryker man den potentiella problematiken kring
parkeringstalet och hur den begransar antalet bostader som kan uppféras. Tidigare
studier bekraftar ocksa denna problematik (Manville 2013). Manville (2013) menar att
hoga parkeringstal orsakar utmaningar vid en fordndring av hur byggnaden anvénds. |
projekt C menar bolaget dock att man lyckades komma 6verens om det énskade antalet
bostader, utan att parkeringstalet hade en paverkan. | projekt D menar fastighetsbolaget
att utrymmet for parkering egentligen var for litet efter avstyckningen av den
intilliggande byggratten. Daremot var kommunen villiga att tillata det om man framjar
mobilitet i byggnaden. Flexibilitet i parkeringstalet ar nagot som allt fler kommuner
har borjat arbeta med (Boverket 2022).

6.1.6 Byggregler och krav

Baserat pa den insamlade datan fran denna studie kan konstateras att i majoriteten av
konverteringsprojekten har byggregler och tillganglighetskrav varit en av de storsta
utmaningarna.  Resultaten indikerar ~ utmaningar inom  omraden  som
tillganglighetsanpassning, akustik, bevarandekrav, dagsljusinsldpp och miljorum. Det
framkommer aven en problematik géllande Okade krav pa hissar och forrad, dar
inforandet av nya hissar och forrad ibland kravs. | vissa projekt, exempelvis projekt A,
har dessa olika krav lett till att lagenheterna fatt unika utformningar for att mota
byggnadskraven. Det framkommer att denna anpassning inte anses vara sérskilt
produktionsvdnlig och medfér ©kade kostnader for projekten. A andra sidan
rapporterades inga storre problem med byggnadskraven i projekt C. Byggnaden hade
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redan innan ombyggnationen stora Oppna ytor och vélplacerade trapphus- och
hisschakt, vilket ansags minska problematiken med tillganglighetskraven. | projekt A
och C var just valplacerade trapphus och hisschakt en viktig faktor vid val av lampligt
konverteringsprojekt for att effektivisera konverteringsprocessen.

Utmaningarna med bevarandekrav framtrader framst vid konvertering av é&ldre
byggnader med betydande antikvariska varden, vilket tydligt illustreras i projekt A och
E. Dagsljusinslappet har varit en generell utmaning i samtliga projekt, och det
poangteras att det ar svart att uppfylla detta krav i samtliga utrymmen. En évergripande
problematik ar att ombyggnadsprojekt forvantas uppfylla samma byggnadskrav som
nyproduktionsprojekt, trots sina unika forutsattningar. Detta skapar komplexitet och
svarigheter, da varje konverteringsprojekt har specifika forutséttningar och uppfyllande
av kraven kan vara komplicerat. Avsteg fran byggnadskraven har tillatits i viss man,
framfor allt nar tva byggnadskrav star emot varandra och det ena kravet inte kan
uppfyllas utan att avvika fran det andra. Vissa avsteg har dven accepterats nar
fastighetsdgaren har kunnat motivera for kommunen varfor avvikelsen utgoér den mest
lampliga l16sningen for problemet.

| tidigare studier har byggregler identifierats som en av de frimsta utmaningarna for
genomfdrandet av konverteringsprojekt (e.g., Remgy & Van der Voordt 2014).
Tidigare fallstudier har ocksa visat pa problematiken att byggnadskraven for
konverteringar och nyproduktion &r likadana, trots betydande skillnader i
forutsattningar (Larsson 2017). Denna studie bekraftar dessa tidigare resultat, dar
byggreglerna framstar som en utmaning for konverteringsprojekten och
fastighetsagarna. Trots detta har byggreglerna inte fullstandigt stoppat nagot av de
undersokta konverteringsprojekten. Fastighetsdgarna har i stallet proaktivt hanterat de
potentiella kostnaderna och aktivt sokt I6sningar pa de problem som uppstatt.
Losningar har ofta hittats i forhandlingar med kommunen, som beskrivits av nagra
bolag som en “ge och ta” situation mellan fastighetsdgaren och kommunen.
Sammantaget kan dock byggreglerna ses som en hammande faktor for antalet
genomforda konverteringsprojekt pa grund av de specifika utmaningar de skapar,
inklusive risken for 6kade kostnader.

6.1.7 Momsregler vid konvertering av lokaler till bostader

Fran fallstudien gar det att konstatera att momsreglerna vid konvertering av lokaler till
bostader inte har varit ett hinder for varken beslutet om konvertering eller for att uppna
onskat avkastningskrav. Det kan bero pa att ingen avsevard ny-, till- eller
ombyggnation har &gt rum for projekten och darav finns det inga storre
jamkningsbelopp att betala. Om man dragit av moms for kostnaderna av de ndmnda
byggatgarderna inom de tio sista aren fére momvandlingen och momsbeloppet for de
samlade byggatgarderna pa en fastighet under ett ar uppgar till minst 100 000 kronor,
blir fastighetsagaren tvungen att retroaktivt under en tioarsperiod betala tillbaka den
avdragna momsen (Skatteverket 2020a; Boverket 2021).
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6.1.8 Miljofarligt byggmaterial och markféroreningar

Fran fallstudien framkommer att i samtliga konverteringsprojekt har en undersokning
kring projektets risker utforts. Detta for att utvardera om projektet kommer fortsatta
vara lénsamt trots dkade ekonomiska kostnader. Sjalvklart kan man inte finna samtliga
risker forran de dyker upp under projektet. | projekt D lyfter fastighetsbolaget att de
har hittat asbest i limmet under golvmattorna, vilket paverkar den ekonomiska
I6onsamheten. Trots detta s& har foretaget varit forberedda pa of6rutsedda proble.g., m
och risker i den ursprungliga kalkylen, som ska uppfylla avkastningskravet for
projektet. | de andra konverteringsprojekten har man inte namnt miljofarligt
byggmaterial som ett av hinderna i projekten, men daremot att man férséker minimera
de oférutsedda riskerna genom att géra en ordentlig undersdkning om projektets risker.
En grundlig undersokning &r viktig for att miminera de ofdrutsedda kostnaderna
(Prevent 2023). Férekommandet av asbest och annat miljofarligt byggmaterial kan
definitivt vara en ekonomisk belastning for projektet (ibid). Denna risk har bolagen
dock tagit hansyn till i konverteringsprojektets kalkyl.

6.1.9 Hyressattning

Vad galler hyressattningens paverkan pa projektets genomforbarhet sa ar detta generellt
inte ett hinder. Valet av hyressattningssystem har inte tagits upp av fastighetsbolagen.
Baserat pa detta arbetes urval sa bekraftas Boverkets (2021) slutsatser om att
hyressdttningen generellt inte utgér ett hinder for genomfoérandet av
konverteringsprojekt. Fastighetsbolagen har angett att de arbetar utifran om de kan fa
tillrackligt med intékter for att tdcka investeringskostnaderna.

6.1.10 Vardering av vakanta kontor

Fragan om varderingen av kontorsbyggnaden infor forvarv har enbart stallts till
kdparna och de som darefter drivit konvertering for byggnaden. Séljarens perspektiv
utesluts darfor. Baserat pa studien gar det att konstatera att man pa nagot satt ser hinder
med hur varderingen av kontorshyggnaden gar till. Fastighetsbolagen har poangterat
att séljarna, sarskilt pa dagens marknad, varderar sina fastigheter for hogt. Képaren vill
inte kopa fastigheten for det séljaren vill sélja den for, vilket ocksa noterats av Remgy
& Van der Voordt (2014) som menar att parterna har olika vérderingsmetoder.
Odverenskommelsen mellan parterna stottas ocksa av Mattssons & Sonessons (2023)
slutsatser om att inflationstakten och rantorna har gjort det svart for kopare och saljare
att komma 6verens om priset. Avkastningskraven har ¢kat, vilket gor att det blir en
utmaning for parterna att komma éverens. Fastighetsbolagen betonar att priset paverkar
avkastningskravet for projektet och saledes helt avgérande for om projektet blir
I6nsamt.

Generellt menar fastighetsbolagen att man vérderar fastigheterna efter vilka intakter
man kan generera. Man undersoker dessutom flera olika scenarier. Detta implicerar att
de bade varderar fastigheten med nuvarande anvandning, men ocksa alternativa
anvandningar. Varderingen beror ocksa pa vilken typ av fastighetsholag som ar
intresserad av att kopa fastigheten. De langsiktiga dgarna i fallstudien har inte fokuserat
pa varderingen lika mycket dven om det &r en viktig punkt, medan byggbolagen och
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utvecklarna har en mer kortsiktig horisont och priset har dérav en avgoérande roll for
avkastningen pa projektet. Det verkar som att samtliga konverteringsprojekt har utgatt
ifran vilken intakt fastigheten kan generera efter konvertering. Om saljaren ar villig att
komma Overens om priset och intédkterna kan ticka och bidra till en god
avkastningsniva, okar sannolikheten for projektets genomforbarhet.

6.1.11 Lonsamhet och riskhantering

I nagra av projekten har nybyggnation i samband med konverteringen varit avgorande
for projektets genomforande. Detta beslut motiveras oftast av behovet att skapa
tillracklig volym i projektet for att géra det ekonomiskt I6nsamt och for att minska
risken genom att forutsagbara kostnader har mindre paverkan pa kalkylen.
Konverteringsprojekt karakteriseras ofta som mer komplexa och resurskrdvande
jamfort med pabyggnader och nybyggnadsprojekt. Exempelvis i projekt C var
pabyggnaden av tva ytterligare vaningar avgorande for att 6ka projektets omfattning.
Dessutom var pabyggnaden konstruktionsmassigt enklare men anda betydelsefull i
volymtillvaxt. Den ansags vara nodvandig for att sékerstélla lonsamheten i projektet.
A andra sidan var ombyggnaden av den befintliga byggnaden resurskriavande och
komplex, och kalkylen skulle ha varit betydligt svarare att fa ihop utan pabyggnaden. |
projekt A ansags projektet vara lénsamt i samband med det stérre kontorsprojektet i
naromradet, dar genomforandet av det mindre konverteringsprojektet var ett krav for
att genomfora kontorsprojektet. Det framgar inte fran datainsamlingen om projekt 5.1
i sig sjalvt var lénsamt, utan endast att kombinationen av konverteringsprojektet och
kontorsprojektet i narheten ger en lénsam helhet. Projekt B inkluderar ocksa
nyproduktion pa fastigheten i samband med konverteringen av den befintliga
kontorsbyggnaden. Nyproduktionen framstélls i projektet som en bidragande faktor till
projektets framgang. Den ¢kade volymen som genereras genom nyproduktion anses
vara av betydelse, och det betonas att detta bidrar till att minska den Gvergripande
risken for projektet. Den integrerade nyproduktionen spelar darmed en strategisk roll
genom att 6ka projektets omfattning och samtidigt fungera som en riskminskande
atgard.

Projekt D ar daremot ett konverteringsprojekt som helt kan béra sig sjalvt utan behov
av nyproduktion eller pabyggnader. Kalkylen for detta projekt bygger pa samma
avkastningskrav som foretagets nyproduktionsprojekt, men med skillnaden att det har
tagits hojd for storre osakerhet kring oférutsagbara kostnader. Projekt E beskrivs ocksa
som att konverteringen av den befintliga byggnaden skulle kunna vara ekonomiskt
hallbar for sig sjalv, under forutsattningen att kopeskillingen var lagre och aterspeglade
avsaknaden av byggratterna pa innergarden. Avkastningskravet for bolagets
konverteringsprojekt ar samma som for nyproduktion. Féretaget som drivit projekt E
tillampar enhetliga villkor for samtliga sina projekt, dar malet ar att de investerade
medlen ska generera liknande vardeutfall oavsett om det &r konvertering eller
nyproduktion. 1 litteraturstudien har ingen teori hittats kring volymen och
nyproduktionens paverkan i samband med konverteringsprojekt, vilket i denna studie
visat sig ha en betydande paverkan hos nagra av de undersckta projekten.
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Resultatet stdmmer v&l Overens med tidigare teori, dar lonsamheten for
konverteringsprojekt &r en viktig faktor for genomforbarheten och anses vara den
framsta faktorn som paverkar genomférandet (Remgy & Van der Voordt, 2014).
Tidigare forskning visar ocksa pa att det finns betydande risker med att genomfora ett
konverteringsprojekt eftersom oftrutsedda kostnader ofta dyker upp, sérskilt om man
inte har tidigare erfarenhet och kunskap av konverteringar (Schultz & Shaw 2014,
Larsson 2017). | datainsamlingen har projekt C och E namnt de stora férdelar som har
kommit med att de har tidigare erfarenhet av konverteringsprojekt. Tidigare erfarenhet
har gjort fastighetsbolagen sakrare i sina estimeringar av kostnaderna for projektet och
identifierandet av vilka problem som kan dyka upp, vilket stimmer vél 6verens med
teorin.

6.2 Kompetens, kunskaper och kreativitet som lésning

Foretagens tidigare erfarenheter och kunskaper inom omradet konverteringar har visat
sig vara avgorande for att gora precisa kostnadsbedémningar och tidigt identifiera
potentiella utmaningar och oférutsagbara kostnader som kan uppsta under projektets
gang. For att l6sa problem som uppstar fran olika byggnadskrav &r foretagen tvungna
att tanka innovativt och finna kreativa losningar. De tar &ven ofta initiativ till
forhandlingar med kommunen for att hitta adekvata atgarder, dar det ibland &ar majligt
att fa avvikelser fran vissa krav. Avsteg fran byggnadskraven beviljas vanligtvis nar
fastighetsdgaren kan motivera varfor en specifik 16sning &r mest lamplig och varfor
avvikelsen bor tillatas. Det uppstar ocksa situationer dar olika byggnadskrav stalls mot
varandra, exempelvis i projekt C. | dessa fall kan fastighetsbolaget férhandla med
kommunen och visa pa att det inte gar att uppfylla bada krav i detta utrymme utan en
mycket omfattande omkonstruktion.

Foretagen betonar att en betydande del av framgangen vid konverteringsprojekt handlar
om mental installning. For att lyckas med konverteringsprojekt kravs en formaga att
I6sa problem och att stalla fragan "Hur kan vi genomfora projektet?" snarare an "Kan
vi genomfora projektet?" Det podngteras dven att det ar av yttersta vikt att tidigt
inkludera osékerheter och oftrutsédgbara kostnader i projektets budget och identifiera
potentiella problem som kan uppsta under konverteringsprocessen. Detta gors genom
att dra nytta av tidigare erfarenheter inom konverteringsomradet samt genom grundliga
undersbkningar av byggnaden och granskning av ritningar. Ett flertal av
fastighetsbolagen tror att kunskapen kring konverteringar kommer att 6ka framdéver,
vilket kommer att leda till en minskad osékerhet i kostnadsbedémningarna vilket i sin
tur kommer att mojliggora fler konverteringar.

Ett flertal fastighetsagare har ocksa varit mycket noggranna i urvalet av vilken byggnad
och fastighet som &r lamplig att konvertera. Det framhalls som en stor fordel om
byggnaden historiskt sett har anvénts for bostader, dar fonsterséttning och strukturer ar
val anpassade for bostader. | manga projekt har det varit viktigt att identifiera en
byggnad som redan har dyra strukturer sasom hisschakt och trapphus i ordning, val
anpassade for det nya andamalet bostader. Bolagen uppger att en sadan undersékning
innan forvarv kan leda till att mycket av strukturen kan erhallas "pa kopet" eller "gratis"
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om ombyggnadsprojektet sedan genomfors pa ett korrekt och val genomténkt satt. Pa
detta satt har nagra av foretagen kunnat undvika problem med stora
strukturférandringar.

6.3 Samarbete och intressenthantering som maojliggoérare

Ett flertal fastighetsbolag argumenterar for ett mildare regelverk for
konverteringsprojekt jamfort med nybyggnadsprojekt. For narvarande likstélls
byggnadskraven for konverteringsprojekt med dem for nybyggnadsprojekt, vilket inte
alltid ar enkelt att uppna i en befintlig struktur. Alla konverteringsprojekt utgar fran en
befintlig byggnad, och varje projekt har sina unika forutsattningar. Generellt sett ar
fastighetsbolagen mycket noggranna i valet av byggnad och fastighet att konvertera, i
syfte att underlatta konverteringsprocessen sa mycket som mojligt. Trots detta
noggranna urval kan problem uppsta pa grund av byggnadskraven. Fastighetsbolagen
foresprakar darfor generellt ett annat regelverk for ombyggnadsprojekt, vilket skulle
mojliggora storre flexibilitet i byggnadskraven och darmed underlétta genomforandet
av fler konverteringsprojekt. Kommunerna gor i regel avsteg i samtliga
konverteringsprojekt, men fastighetsbolagen skulle géarna se annu storre flexibilitet.
Kommunerna vill dock sakerstalla att de bostader som produceras genom konvertering
ar lampliga och ar darfor inte villiga att gora alltfor stora avsteg fran byggnadskraven.
En av orsakerna till detta kan enligt datainsamlingen vara att kommunerna inte vill
etablera en praxis dar omfattande avsteg tillats. Ett fastighetsholag tror att kommunerna
vill uppratthalla kvalitetsstandarder for att undvika att skapa en praxis som kan paverka
andra projekt. Darfor foreslar bolag att endast rimliga avsteg bor tillatas och att dessa
godkanns upp till en forutbestamd grans for att sékerstélla en balanserad och hallbar
anpassning av regelverket for konverteringsprojekt. Flera fastighetsbolag har i
datainsamlingen framhallit att de géarna ser ett annat regelverk for konverteringar, dar
regelverket ar battre anpassat foér de mer komplexa forutsdttningarna jamfort med
nyproduktion. | intervjuer med kommunanstéllda har liknande idéer om ett separat spar
for ombyggnadsprojekt lyfts fram. En uppdelning for vilka regler och krav som galler
i ombyggnationsprojekt ar en forutsattning for att oka genomfdrbarheten i
konverteringsprojekt. Detsamma gdller en tydlig gréns for hur omfattande ett
konverteringsprojekt far vara att fortsatta ga under reglerna och kraven for den typen
av byggnation.

Larsson (2017) namner att en mojlig 16sning ar att effektivisera planprocessen. En
langdragen planprocess kan i slutandan innebéra att projektet blir mindre 16nsamt
eftersom tid &r pengar. Sjalvklart kan fastighetsagare och utvecklare skydda sig ifall
inte den nya planen inte blir beviljad (Schultz & Shaw 2014, Larsson 2017). | forvérvet
av fastigheten kan man villkora att kopet endast gar igenom om detaljplanen vinner
laga kraft (ibid). Men sjalva planprocessen innebar dnda kostnader. Dessutom innebar
forvérvet av fastigheten att man eventuellt Iamnar mindre utrymme for andra projekt,
vilket ocksa kan utgora en risk. Baserat pa denna studie skulle en effektivisering av
planprocessen vara en mojlig 16sning for att minska risken och héja genomfdrbarheten
for konverteringsprojekt. Kommunerna har uppgett att de hade behovt se Gver sina
interna processer och se var de kan forbattras for att minska ledtiderna. Majligtvis hade
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man ocksa vilja se nagon typ av flexiblare detaljplan, som mojliggor for flera typer av
andamal snarare an en eller tva. Flexibilitet och ett bra samarbete mellan kommunen
och utvecklaren ar en grundlaggande forutsattning for konverteringsprojekts
genomfdrande.

En annan mojlig atgard skulle vara att uppmuntra samarbete mellan branschaktorer.
Baserat pa denna studie utgor brist pa erfarenhet och kunskap kring
konverteringsprojekt en utmaning. Delande av kunskap kan bidra till att man blir battre
pa att identifiera problem tidigare i processer och det minskar osékerheten i projektets
Ionsamhet och genomférande. Delningen av kunskap skulle ocksa pa langre sikt
innebara att fler aktorer valjer att genomfora den hér typen av projekt eftersom de ocksa
har tillrackligt med kunskap. Detta forslag ar ocksa nagot som stéttas av Larsson
(2017). Vissa anser att delningen av kunskap troligtvis inte ar fordelaktigt eftersom det
skulle innebéra en konkurrenssituation och en nackdel for de som redan besitter ratt
kunskaper och erfarenhet. Delningen av kunskap kan dock innebéra att man lar sig av
andras misstag och lardomar ocksa, vilket kan komplettera ens befintliga kunskaper
och erfarenheter. Genom att sprida kunskaper om konverteringsprojekt kan man ocksa
bidra till mer resurseffektivt byggande i framtiden, déar férvaltning och adaptiv
ateranvandning av befintliga strukturer far stérre utrymme.

Ur hallbarhetssynpunkt skulle ett forslag ocksa kunna vara att infor certifieringar eller
nagon typ av avkastningsbeloning for att Oka motivation till att genomfdra
konverteringsprojekt och bidra till hallbarhet. Respondenterna menar att i slutdndan ar
det avkastningen som avgor projektets genomfoérbarhet. Om hallbarhet kan belonas sa
kan konverteringsprojekt bade bidra till hallbar utveckling och cirkular ekonomi, men
ocksa ge fastighetsbolagen och utvecklarna béttre Ionsamhet i konverteringsprojekten.

6.4 Studiens bidrag

Studien bekraftar tidigare forskning och lyfter fram att trots forandringar pa marknaden,
inklusive pandemins paverkan, 6kad inflation och rantor, kvarstar liknande utmaningar
i konverteringsprojekt. Resultaten understryker vikten av att behdva effektivisera
planprocessen, mildra byggregler och krav, samt att framja samarbete mellan olika
aktorer inom branschen. Dessutom framhaver studien att hallbarhet just nu inte ar
primért prioriterat av fastighetsagare och utvecklare i denna typ av projekt. Enbart i de
fall da det innebar 6kad avkastning. Det behdvs utforas utredningar for hur incitament,
som bel6nar aktdrer inom den har typen av projekt, kan skapas.

Denna studie riktar sig till den som &r intresserad av konvertering av kontor till
bostader, oavsett om man planerar ett forvarv av en kontorsbyggnad eller om man redan
ager en. Fallstudien innefattar bade projekt som utforts av langsiktiga fastighetsagare
och av bygg- och fastighetsbolag. Studien ar darfor av relevans for bada typer av
aktorer, men ocksa for kommuner och andra myndigheter som vill fa insikt i
konverteringsprojekt. Arbetet lyfter fram mojligheter och hinder som fastighetsdgare
och utvecklare stoter pa, hur hinderna har 16sts och slutligen vilka atgarder som behdéver
goras for att forutsattningarna for konverteringar av kontor till bostader ska forbéttras.
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7 Slutsats

Detta kapitel presenterar studiens slutsatser och forslag pa vidare studier.

Studien visar att vakansnivan & en avgorande faktor for att konvertera
kontorsbyggnader till bostader. Generellt sett &r hog vakansniva en forutsattning for att
fastighetsdgare ska dvervaga konvertering, men det behéver inte vara en vakans vid
beslutstillfallet utan kan &ven inkludera framtida vakansrisk. Majoriteten av
konverteringsprojekten utfors i centrala lagen for bostéder eftersom hyran eller priset
per kvadratmeter dar storst dar. Ddaremot kan det finnas utmaningar med
konverteringsprojekt i centrala lagen. Byggnationen kan vara storande for individer i
naromradet. Tidsavstandet till narmsta forvaltningskontor kan ocksa utgora ett hinder.
Aven om fastighetsdgare och utvecklare ser positivt pd héllbarhet och forstar hur
konverteringsprojekt kan bidra till hallbarhet, prioriteras den i andra hand efter
avkastning. En mojlig atgard for att oka motivationen till genomforandet av
konverteringar ur hallbarhetssynpunkt kan vara att infora miljocertifiering for
fastigheter som har genomgatt en hallbar konvertering. Detta skulle eventuellt kunna
ge ett 6kat incitament for konverteringsprojekt, d&ven om datainsamlingen indikerar att
andra faktorer dverlag har storre paverkan pa beslutsprocessen for genomforandet av
dessa projekt.

De planerade stimulanspaketen till kommunerna som antar denna typ av detaljplan
anses till storsta del enbart gynna mindre kommuner, eftersom stérre kommuner redan
har ett stort soktryck for planlaggningar. Planprocessens ledtider anses ocksa vara en
utmaning eftersom tid &r pengar. Dock anses varken plan- eller bygglovsprocessen vara
mer komplex &n en "ge- och ta’-situation. Bade fastighetsbolag och kommuner har
generellt en positiv installning till konverteringar och kommunikationen mellan
parterna upplevs smidig. Parkeringstalet kan dock utgdra ett hinder for att fa tillrackligt
med antal bostader. Fastighetsbolagen och utvecklarna vill ha tillrackligt antal bostader
for att projektet ska kunna anses Iénsamt och darmed genomférbart. En av de storsta
utmaningarna for konverteringsprojekt ar byggreglerna och kraven. De specifika
reglerna och kraven upplevs komplexa och kostsamma atgérder, vilket paverkar
projektets I6nsamhet. Aldre byggnader med antikvariska varden moter ocksd
komplexiteten med bevarandekrav. Resultatet visar att fastighetsbolag ser positivt pa
de antikvariska vardena och vill behalla dem, men att kraven for bevarandet Gkar
projektets komplexitet. Kunskapsbrist ansdgs ocksd vara en risk for projektet.
Momsreglerna ansags inte vara ett storre hinder, troligtvis eftersom inga storre ny-, till-
eller ombyggnationer gjorts innan konverteringen och déarav finns det inga storre
jamkningsbelopp att betala.

Forekomsten av miljofarligt byggmaterial kan vara en risk, men det &r nagot man tar
hansyn till i projektkalkylen. Hyresséattningen hade ingen paverkan pa
genomfdrbarheten av konverteringsprojekt. Infor forvarvet av byggnaden kan det vara
en utmaning for kopare och saljare att komma éverens om priset. Avsaknad av tidigare
kunskap och erfarenhet kan utgdra ett hinder for konverteringsprojekt eftersom det kan
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innebéra en utokad risk for oférutsedda kostnader. Slutligen visar studien ocksa att
nybyggnation i samband med konverteringsprojekt 6kar i manga fall genomforbarheten
for konverteringen.

Fastighetsdgarna och utvecklare har 16st sina utmaningar genom att anvénda sig av
tidigare erfarenheter och kunskaper. Det uppges dven vara viktigt att ha god forstaelse
for vilken byggnad som har ratt forutsattningar for att konverteras, men ocksa hur de
byggtekniska utmaningarna ska l6sas. Utmaningarna under planprocessen har losts
genom forhandling. Detaljplanen anses av bada parter vara en typ av férhandling
mellan parterna.

For att fler konverteringar ska kunna genomforas kan flera atgarder vara lampliga. Den
storsta utmaningen var byggreglerna och kraven. En mojlig atgard skulle vara att
anpassa eller ta fram ett nytt regelverk som fungerar val for konverteringsprojekt, med
en tydlig gransdragning for vad som innefattar ett konverteringsprojekt. Ett annat
hinder som kan atgardas &r planprocessen. En effektivisering av planprocessen hade
minskat ledtiderna och dérav 6kat genomforbarheten for denna typ av projekt. Utéver
effektiviseringen av sjélva planprocessen hade det varit av intresse att undersdka om
det finns effektiviseringspotential i kommunernas interna processer. Dessutom hade det
varit intressant att se flexiblare detaljplaner som tillater byggnader att anvandas for fler
andamal. Slutligen skulle samarbete mellan branschaktorer minska risken for
oforutsedda problem och kostnader i projekt. Genom att sprida kunskaper om
konverteringsprojekt kan man ocksa bidra till mer resurseffektivt byggande i framtiden,
dar forvaltning och adaptiv ateranvandning av befintliga strukturer far stérre utrymme.

7.1 Forslag pa vidare studier

Konverteringar av lokaler till bostader sker inte i sa stor utstrackning i nulaget. Det
hade varit intressant att undersoka hur dagens marknadsforandringar har paverkat
forutsdttningarna for konverteringar i framtiden. En intressant idé hade varit att
genomfora denna studie om cirka fem ar for att se om forutsattningarna har forandrats
och hur fastighetséagare staller sig till konverteringar da. Det kan vara av sarskilt intresse
att inrikta sig pa fastighetsagare som enbart fokuserar pa kommersiella fastigheter.

Vidare hade det varit intressant att underséka om man kan se ett samband mellan
forandringar i antalet omvandlingar av lokaler till bostdder och regeringens senaste
forslag i deras budgetproposition om att ge 6kat incitament at kommuner, att underlatta
planprocessen.

Denna studie har huvudsakligen inriktat sig mot byggnaden som konverterats. Det hade
varit av intresse att undersoka vilken paverkan en konvertering har pa den omgivande
miljon. Bade ur ett miljomassigt och socialt perspektiv, men majligtvis ocksa en analys
av  marknadsvardena for omkringliggande fastigheter. NAagra intressanta
fragestallningar att fa svar pa da skulle kunna vara: Finns det nagra synergieffekter av
att 4ga en bostadsbyggnad i en omgivning av kontorsbyggnader? Kan konverteringar
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av lokaler till bostader forandra en stadsdels upplevelse om den tidigare enbart bestatt
av kontor och lokaler?

Det hade &ven varit intressant att underséka hur man, med dagens forutsattningar pa
marknaden, pa mest optimala vis kan diversifiera bestandstypen i ett bolags
fastighetsportfolj for att minimera den totala vakansen. Pa liknande vis hade man ocksa
kunnat understka hur fastighetsbolag kan balansera risken for vakans i sin
fastighetsportfolj med méngden nyproduktion.

Ur hallbarhetssynpunkt hade det ocksa varit intressant att undersoka om en grans for

koldioxidutslapp under byggnation och striktare regler vid rivning skulle kunna géra
konverteringar mer foredraget.
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Bilaga 1 — Intervjumall, fastighetsbolag

Inledande fragor
Skulle ni kortfattat kunna beratta om projektet (upplatelseform, lage, antal lagenheter
etc.)?

Vad var det som ledde till beslutet att vilja 6vervaga en konvertering?
o Fanns det andra alternativ att ta stallning till och varfor var konvertering mest
lamplig?

Forutsattningar for projektets genomférande
Vilka forutsattningar maste uppfyllas for att ett konverteringsprojekt ska vara
genomforbart/lampligt?

Vilka faktorer var det som talade for att genomfora konverteringen av Fastighet XX?

Vilka hinder har ni stétt pa under konverteringsprocessen?
e Hur l6ste ni dessa?
e Vilket hinder var det absolut storsta for projektets genomférande?

Planprocessen
Hur har detaljplaneprocessen paverkat projektet?
e Har processen varit smidigt eller stétte ni pa nagra hinder?
o Vilka hinder stétte ni isafall pa och hur léste ni dem?

Hur upplevde ni samarbetet med kommunen under planprocessen?
Hur tror ni att kommunerna kan effektivisera planprocessen vid konverteringar?
Byggregler/Tekniska krav/Hyressattning
Hur upplever ni att byggnadskraven for kontor respektive bostader har paverkat
projektet?
Hur har hyressattningen paverkat projektets genomforbarhet?

o Vilket hyresséttningssystem har ni tillampat

(presumtionshyra/bruksvardeshyra)?

Upplatelseform
Vad motiverade valet av upplatelseform?
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Risk
Vilka risker ser ni med konverteringsprojekt jamfort med nybyggnadsprojekt?
e Hur tog ni stallning till riskerna vid beslutet om konvertering?

Vilka skillnader finns det vid beddmningen av den slutliga kostnaden for
konverteringsprojekt respektive nybyggnadsprojekt?

Hallbarhet och cirkular ekonomi
Har ni tagit hansyn till hallbarhetsaspekter och cirkular ekonomi i projektet?
o | vilken utstrackning var detta avgorande for projektet?

Framtidens fastighetsportfélj (Enbart for fastighetsbolaget i avsnitt 5.1)
Hur gick era tankar kring att bredda er portfolj till att tdcka dven bostader?
o Ar detta ndgot ni tanker fortsatta med eller kommer ni att fortsatta fokusera
pa kontorssegmentet framover?
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Bilaga 2 — Intervjumall, kommun

Inledande fragor
Skulle ni kunna berétta om plan-/bygglovsprocessen for detta projekt (ansdkan,
forandringar etc.)?

Hur har processen sett ut? Har den varit smidig?
o Skiljer den sig pa nagot satt fran standardproceduren?

Projektspecifika fragor
Vilka var de huvudsakliga férandringarna som de sékande ville fa godkant?

Vilka hinder fanns och hur Iostes dessa?
e Vilka detaljer ar viktiga att tdnka pa infor ett konverteringsprojekt?

Generella fragor kring konvertering
Hur ser er syn pa konverteringsprojekt ut framover?
e Installning till konverteringsprojekt?
o Hallbarhetsaspekten vid konverteringar?
e Stadsutveckling i atanke vid konverteringar och kommunens mal?
e Hur stor andel av era uppdrag ar av denna typ och hur tror ni det kommer se
ut framover?
e Vad finns det for utvecklingsmajligheter for att mojliggora for fler
konverteringar?

Hur ser er syn ut pa avsteg fran specifika byggregler/krav for att mojliggora en
konvertering?

Hur gar era tankar kring regeringens budgetforslag om att infor stimulanspaket for att
underlatta detaljplaneprocesser vad galler konverteringsprojekt?

e Kommer det underlétta for er?

e Vad tror ni annars behdver férandras?

Hur dppna ar ni for forhandlingar/kompromisser med fastighetsagare for att i
framtiden framja konverteringsprojekt?
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Bilaga 3 — Intervjumall, stadsantikvarie

Beratta om din yrkesroll, vad du gor och hur du &r involverad i det har projektet
(projekt, stad)?

Vilka mojligheter och svarigheter finns det med den har typen av ombyggnation?

Vad 4r viktigt att tanka pa nar det kommer till att renovera gamla byggnader?

Vad galler for det har projektet (projekt, stad) specifikt?
o Vilka mojligheter finns i detta projekt?
o Vilka svarigheter finns i detta projekt?

Hur ser din syn ut pa konverteringsprojekt ut framéver?
e Installning till konverteringsprojekt?
o Hallbarhetsaspekten vid konverteringar?
e Stadsutveckling i atanke vid konverteringar och kommunens mal?
e Vad finns det for utvecklingsmojligheter for att mojliggora for fler

konverteringar?
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