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Drommen om den
egna fastigheten

DROMMEN ATT FA VARA SIN EGEN och
kunna styra over sin verksamhet och loka-
ler &r en drom som manga har. Att ga fran
hyresgast till fastighetsdgare gor man av
olika anledningar, men fér de flesta stan-
nar dgardrommarna vid just drommar, da
den finansiella troskeln oftast ar for hog.
Flertalet mindre naringsidkare valjer istal-
let att satsa eventuellt kapital i verksam-
heten for pa fastighet eller lokal. Infor be-
slutet att kopa sin férsta fastighet bér man
gora valdigt klart for sig sjalva, vilket syfte
har jag, ar det innehav med kort eller langt
perspektiv?

En strategi ar att kopa fastigheter med
utvecklingspotential. Den kreativa kdpa-
ren identifierar vissa foradlingsméjligheter,
genomfor dessa och “vander fastigheten”
med vinst pa ibland mycket kort tid. Moj-
ligheterna finns och forutsattningarna ar
goda, dock finns det tyvarr allt fér manga
exempel som inte har lyckats. Oftast med
anledning av skenande kostnader, inte lika
ofta p.g.a. en vikande marknad. Man bru-
kar sdga att det tar ett par, tre hus innan
man hittar ratt, far koll pa vad olika saker
egentligen kostar och hur lang tid en fast-
ighetsforadlings affar pa kort sikt tar.

For koparen med ett mer langsiktigt
perspektiv landar oftast kdpbeslutet pa
en fastighet av forvaltningskaraktdr, med
en trygg och stabil avkastning. Inte minst
kraver den typen av dgande full kostnads-
kontroll. For manga ar extern forvaltning,
saval teknisk som ekonomisk, en bra 6s-
ning pa detta.

| detta nummer av Fastighetsagenten
kan du bla ldsa om Lars Anderssons fast-
ighetsresa fran hyresgast till framgéngsrik
fastighetsdgare. Hoppas att det kan ge dig
som har egna fastighetsdrommar ett eller
annat tips.

Patrik Ageman
Bjurfors Ndiringsliv

Fran hyresgast till
fastighetsagare

Viljan att bli fri fran standiga hyreshdjningar drev Lars Andersson att
kdpa den fastighet han pa 9o-talet bedrev sin Icabutik i. Darmed togs
det forsta steget mot en framgangsrik karridr som forvaltare. Resan
till dagens bestand har inte alltid varit spikrak men malet har alltid
varit att utoka och foradla.

IDAG AGER LARS ANDERSSON fyra bo-
stadsfastigheter med ett 60-tal ldgenheter.
Sin resa som fastighetsdgare bdrjade han i
borjan pa 1990-talet nar han satt som Ica-
handlare i hyrda lokaler. Laneréntan var da
runt 20 % och Lars ville bli fri fran risken med
standiga hyreshojningar. Han hade lange
bearbetat hyresvarden om att fa kopa fast-
igheten lokalen lag i och 1991 kom han till
sist dverens med dgaren och i kdpet ingick
forutom butikslokalen dven tva bostadsla-
genheter.

Den forsta utvecklingen gjordes 1993 nar
han byggde till en del fér gatukok som han
ocksé hyrde ut. N&sta forvarv kom ar 2000
da han pé exekutiv auktion ropade in en fast-
ighet vérderad till 2,5 mkr for 3,3 mkr men
som han dnda lyckades ordna finansiering pa
till 100%. Fastigheten var i bra skick och det
fanns inte sa stor utvecklingspotential men
Lars kom p& att om han delade ett storre rum
i tvad sa fick han upp hyran med 170 kr per

manad och ldgenhet.
Huset mitt emot Lars ICA-butik &g- e



des av kommunen. Lars forsokte kopa

det men blev dverbjuden. Efter ndgra
veckor far han dock reda pa att koparen inte
ordnat finansiering och han fick i stallet kopa
fastigheten. | och med detta forvarv dger Lars
tre fastigheter. Dar det dr méjligt renoveras
ldgenheterna med nya kok, helkaklade bad-
rum och nylagda golv vilket drar upp hyrorna
och darmed fastighetsvardet. Mycket av ar-
betet gors i egen regi och han &r dagligen pa
plats. Detta ar séljer han Ica-butiken men be-
haller fastigheten.

An ar han dnda inte beredd att helt arbe-
ta fullt ut med sina fastigheter utan arbetar
nagra ar som butikschef i Kdpenhamn. Dock
finns hela tiden en vilja att lara sig mer om
fastigheter och efter nagra &r s& sdger han
upp sig och borjar en utbildning som fastig-
hetstekniker.

Ar 2007 far han av ett storre fastighetsbo-
lag erbjudandet att komma med ett bud pa
en fastighet som inte passar in i deras port-
folj. Han fragar sin bankman vad som é&r ett
rimligt bud. Han far ett varde och ténker att
billigare an sa kommer den aldrig att séljas.
Budet accepteras och for att finansiera kopet
saljs den forsta fastigheten med ICA-butiken.
Nu har Lars tre bostadsfastigheter med totalt
35 lagenheter och han borjar nu helt dgna sig
at fastigheter.

Fastigheterna ligger inte i Malmds mest
attraktiva omraden och underhéllet ar efter-
satt. | egen regi renoveras fastigheterna mal-
medvetet. Varje dag ar han pa plats och ar-
betar. Han pratar med hyresgdsterna, lyssnar
och atgardar det som behdver atgardas men
stéller dven krav pa dem. P4 sd sitts byggs ett
Omsesidigt fortroende upp vilket underlattar
nar lagenheterna ska renoveras och hyran
déarmed justeras upp.

Pa nagra ar gors nu nagra affarer dar de
fardigrenoverade husen séljs och pengarna
aterinvesteras i nya fastigheter och reno-
veringar. Malsattningen ar att investeras en
mkr sd ska vardet 6ka med tvd mkr. Resul-
tatet blir ett bestand med tre angransande
fastigheter som utgor ett halvt kvarter. Pa sa
satt kan sophanteringen koncentreras till en
ingdng och nagon overflodig portgdng kan
byggas om till lagenhet. Allt med tanken att
forsoka gora det ingen annan ténkt pd. Dar-
utdver kdper han ytterligare en fastighet och
ager nu totalt fyra fastigheter med ett 60-tal
lagenheter som han skéter med tva inhyrda
medarbetare. Lars har dven blivit utndmnd
till tvdngsforvaltare for en fastighet med g l&-
genheter. Ingen dalig resa utan att ha haft en
tillgang till ett stort startkapital eller tidigare
erfarenhet av branschen.

Avslutningsvis fragar jag vilka rad Lars kan
ge andra som vill bygga upp ett fastighetsbe-
stdnd. Hans svar &r att hela tiden férsoka ldra
sig mer genom att lyssna och fraga, att vara ar-
lig i affarer och sta for overenskommelser och
inte minst viktigt, att inte bli nostalgisk utan
placera pengarna dar de har bast tillvaxt.

Torbjérn Persson
Bjurfors Néringsliv

Varfor extern

forvaltare?

Den som vill investera i fastig-
heter men inte riktigt har kun-
skaper kan finna det lampligt att
anlita en extern forvaltare. En
extern forvaltare kan bidra med
sin expertis och se till att du som
fastighetsdgare uppfyller de re-
gelverk och atagande gentemot
myndigheter och hyresgaster
som finns kring dgande av fast-
igheter idag. For den mer erfar-
ne fastighetsagaren kan de vara
ett bra bollplank kring fragor sa
som drift, underhall och budget.

MAN KAN DELA UPP FORVALTNINGEN i tvi
omraden; teknisk respektive ekonomisk forvalt-
ning. Det som ofta omfattas av teknisk forvalt-
ning innefattar frdgor som ror fastighetens drift,
hyresgastservice, uthyrning etc. | ekonomisk
forvaltning ingér t.ex. bokféring, hyresavisering,
leverantorsreskontra etc.

Fastighetsforvaltningsbolaget Opalen i Gote-
borg forvaltar ca 2500 lagenheter och 200 lo-
kaler, fordelade pa ca 100 fastigheter i varieran-
de storlek och har ménga ars erfarenhet i amnet

Opalens uppdragsgivare ar framst privatper-
soner, stiftelser och bostadsréattsforeningar.
Mattias Brenner, som &r VD pa Opalen, menar
att de ofta hamnar i en rddgivande situation
med sina kunder kring frdgor om resultat, drift
och uthyrningssituationer.

Vidare sdger Mattias att de arbetar mycket
med att forhandla fram olika typer av avtal at
sina uppdragsgivare, vilket haller nere kun-
dernas kostnader och erbjuder en hog kvalitet
gentemot de 30- tal kunder de idag skéter for-
valtningen at.

- Vi ser till att fastighetségaren uppfyller de
regelverk och dtagande gentemot myndigheter
och hyresgaster som finns kring dgande av fast-
igheter idag. Utover dessa tjanster tillhanda-
haller vi ekonomiska konsultationer for bolags-
strukturer och dgande.

Pa fragan nar det l6nar sig att ta in en for-
valtare svarar Mattias att tidsaspekten eller
kompetensen att skota den ekonomiska och
tekniska forvaltningen ar i regel de tva storsta
faktorerna som avgdér om man véljer att ta ex-
tern hjalp. Aven geografiska skal kan vara an-
ledningen till att man valjer extern férvaltning
av en eller flera fastigheter. Inte sallan kontak-
tas Opalen av privatpersoner som pa ett eller
annat vis "blivit med fastighet”, t.ex. genom arv,

Mattias Brenner, VD
www.opalen.se

och som sjalva forvaltat sin eller sina drvda fast-
igheter under en tid, men som kommit till insikt
att de inte klarar av skotseln pa ett effektivt satt
men vill Anda fortsatta sitt fastighetsagande.

Viktor Gustafsson
Bjurfors Ndringsliv

FASTIGHETSFORVALINING

Opalens 3 basta tips for
lyckad forvaltning!

B ATT UTFORA EN NOGGRANN TEKNISK
BESIKTNING AV FASTIGHETEN

I samband med k&p finns ofta inte tiden att
noggrant ga igenom fastigheten, och i manga
fall saknas kunskaper om vissa delar.

Ta darfor hjalp av en tekniskt sakkunnig som
gar igenom hela fastigheten pa plats. Huvud-
syftet &r att hitta eventuella fel och brister
men dven en gora statuskontroll infor kom-
mande underhallsbehov. Att sjalv vara med
pa besiktningen och f& lardom om olika detal-
jer kan vara mycket vart.

B UPPRATTA BUDGET

En noggrant framréaknad budget med alla
smakostnader medtagna och planerat un-
derhall de ndrmaste aren &r sjalvklart viktigt.
Glom inte att rakna med eventuell vakansrisk.

B TA FRAM EN UNDERHALLSPLAN

En underhallsplan for savél [6pande som
periodiskt underhall for de kommande tio
aren bor goras for varje fastighet. Intakts-
sidan ar oftast enklast att bedoéma, under-
hallet svarare att sia om. Och ta alltid med en
post om oftrutsedda kostnader, de uppstar!



STOCKHOLM - HYRESFASTIGHET

STOCKHOLM - HYRESFASTIGHET I L & ] 1 L et PRIs: Enligt anbud
: : HYRESINTAKT/AR: ca 673 000kr TOMTAREAL: 1061 kvm

ASATT FASTIGHETSVARDE: 12 000 000 kr

HYRESINTAKT/AR: ca 800 000kr UT,HVRBAR AREA: Ca 526 kvml
UTHYRBAR AREA: ca 611 kvm MAKLARE: Jan Jedenborg, tel: 08-728 22 86

\ "y : - o -
MAKLARE: Pernilla Sjodin, tel: 08-728 22 47 A g R m‘%ﬁ

KUNGSBACKA OCH ONSALA - BESTAND

ASATT FASTIGHETSVARDE: 33 000 000 kr,
TOMTAREAL: 9 516 kvm LOKALAREA: 2 908 kvm
MAKLARE: Viktor Gustafsson, tel: 031-76179 81

ASATT FASTIGHETSVARDE: 27 500 000 kr
HYRESINTAKT/AR: ca 2,4 Mkr

LOKALAREA: 3 318 kvm férdelat pa 4 fastigheter
MAKLARE: Viktor Gustafsson, tel: 031-76179 81
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LANDSKRONA - BOSTADSFASTIGHET ASATT FASTIGHETSVARDE: 23 000 000 kr

HYRESINTAKTER: ca 1600 000kr
{ UTHYRBAR AREA: ca 1593 kvm
MAKLARE: Torbjorn Persson, tel: 040-608 38 81

ASATT FASTIGHETSVARDE: 22 500 000 kr
HYRESINTAKT/AR: 1921 000 kr

UTHYRBAR AREA: 2100 kvm

MAKLARE: Torbjorn Persson, tel: 040-608 38 81



KUNGALV - KONTOR/BUTIK/RESTAURANG/FRISKVARD

Fullt uthyrd och nyrenoverad fastighet precis vid alven med
mojlighet att bygga marina. Tomt med outnyttjad byggratt.
TOMTAREAL: 9516 kvm LOKALAREA: ca 2 908 kvm HYRESIN-
TAKT/AR: ca 2750 000 kr ASATT FASTIGHETSV: 33 000 000 kr

KUNGALV- INDUSTRIFASTIGHET

Fastighet pa Bilgatan 21 Rollsbo. Kontor, hoglager,
verkstad och télthall. Flexibel fastighet. Sljes vakant.
TOMTAREAL: 4 400 kvm LOKALAREA: ca 560 + 400 kvm
PRIS: 4 950 000 kr

TROLLHATTAN - INDUSTRIFASTIGHET

Flexibel fastighet pd Magnetvagen 12. 730 m2 fordelat
pé kontor, lager- och produktionsytor.

TOMT: 3350 kvm LOKALAREA: ca 730 kvm

PRIS: 4 750 000 kr

TROLLHATTAN - INDUSTRIFASTIGHET

valskott, fullt uthyrd fastighet pa Faktorsgatan 3a.
Fordelat pa kontor, lager och produktionsytor. Kallhyra.
HYRESINTAKT/AR: ca 600 000 kr LOKALAREA: ca 1010 kvm
TOMT: 1972 kvm ASATT FASTIGHETSVARDE: 6 000 000 kr

ALE - INDUSTRIFASTIGHET

Fullt uthyrd fastighet i mycket gott skick med bra ut-
vecklingsmojligheter endast 15 km fran Géteborg.
HYRESINTAKT/AR: ca 1040 000 kr ToMT: 7 980 kvm
LOKALAREA: Ca 1650 kvin ASATT FASTIGHETSVARDE: 11 Mkr

KUNGSBACKA OCH ONSALA - FASTIGHETSBESTAND
Bestdnd om 4 fastigheter varav 2 industrifastigheter
och 2 bostads- och butiksfastigheter . Fullt uthyrt.
LOKALAREA: Ca 3 318 kvm HYRESINTAKT/AR: ca 2,4 Mkr
ASATT FASTIGHETSVARDE: 27 500 000 kr

INDUSTRIFASTIGHET - GOTEBORG

Flexibel fastighet som &r uppdelad pa fyra delar med
varsin port och tva inhdgnade gardar.

TOMTAREAL: 850 kvm LOKALAREA: ca 560 kvm

PARTILLE - HYRESFASTIGHET

Sekelskifteshus med fem lagenheter varav kdparen kan
disponera tva. Bergvarme med laga driftskostnader.
TOMTAREAL: 1330 kvm UTHYRNINGSBAR AREA: Ca 324 kvm
HYRESINTAKT/AR: ca 330 000 kr

VARDFASTIGHET - HARRYDA

Delvis vakant vard och kontorsfastighet i Ravlanda.
Goda utvecklingsmdjligheter.

TOMTAREAL: 2 517 kvm LOKALAREA: ca 930 kvm

VARBERG - INDUSTRIFASTIGHET

Valskott, vakant fastighet pa Trévagen 1. Flexibla ytor for-
delat pé kontor, utstéllning, lager och produktionsytor.
LOKALAREA: Ca 3420 kvm TOMTAREAL: 14 317 kvm

SVERIGE
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PORTO BETALT

AKTUELLT UTBUD:

Kommande objekt

FASTIGHETSBESTAND BOSTADER - ULRICEHAMN

93 fastigheter overlates i bolagsform.

TOTAL AREA: ca 5 300 kvm. HYRESINTAKT/AR ca 4,2 mkr
ASATT FASTIGHETSVARDE: 41 000 000 kr

GOTEBORG - HISINGEN, INDUSTRIFASTIGHET
Industrifastighet i Grimbo industriomrade med kontor,

lager och télthall. Plan inhdgnad tomt som delvis ar stenlagd.
Overlates vakant.

TOTAL AREA: Ca 2 021 kvm. LOKALAREA: ca 349+160 kvm

PRIS: 5 500 000 mkr

HINDAS - BOLLEBYGD, INDUSTRIFASTIGHET

Industri, produktions och lagerfastighet fordelat pa tva
byggnader varav en produktionshall om ca 500 kvm med
bergvarme. Overlates vakant.

TOTAL AREA: Ca 6 396 kvm. LOKALAREA: ca 1700 kvm
ASATT FASTIGHETSVARDE: 2 950 000 kr

MOLNLYCKE, KONTORS OCH LAGERFASTIGHET

Fullt uthyrd kontors- och lagerfastighet uppford 2010.
TOMTAREAL: ca 2 040 kvm. LOKALAREA: ca 900 kvm
HYRESINTAKT: ca 900 000 kr

ASATT FASTIGHETSVARDE: 12 000 000 kr

Vill du kopa eller salja en kommersiell
fastighet? Valkommen att kontakta oss!

TA DEL AV VART AKTUELLA UTBUD

Soker du kommersiella fastigheter och vill vara férst med att ta del av vart
aktuella utbud? LAt fastighetsagenten bevaka marknaden &t dig! Du far
dessutom vart nyhetsbrev som bevakar marknaden i stort och smatt och
ger dig aktuella analyser. Anmél dig till Fastighetsagenten, var kostnads-
fria tjanst pa www.bjurfors.se/fastighetsagenten.

VIKTOR GUSTAFSSON
FASTIGHETSMAKLARE

Tel: 031-76179 81
e-mail: viktor.gustafsson@bjurfors.se
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