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Hur svart &r det att képa
och forvalta fastigheter?

De senaste 20 aren har det varit mycket
gynnsamt att aga fastigheter.

Ofta far vi hora uttalanden i stil med "den
fastigheten borde jag kdpt!". | efterhand ar
det givetvis att att glomma bort anledning-
en till varfor man inte kdpte en fastighet.
Kanske var det att priset da upplevdes for
hogt eller att skicket inte var tillrackligt bra.
Men &r det verkligen ratt sétt att bedoma
om man ska kdpa nu genom att titta tillbaka
pa fastigheter som man borde kopt?

Jag var nyfiken pa att se hur man tanker
nar "man startar fran borjan”. Sarskilt med
tanke pa den stabila uppgangen pa fastig-
hetsmarknaden som varit.

I samband med att jag var moderator i ett
affarsnatverk fick jag mojligheten att stélla
nagra fragor till David Dahlgren, tidigare VD
for Amasten och som nu ar VD och grundare
till Gladsheim. Ett bolag som inom kort ndr 1
miljard i fastighetsvarde.

En utav de mest intressanta diskussio-
nerna blev - hur dalig blir egentligen en dalig
fastighetsaffar? Sveriges fastighetsmarknad
ser givetvis valdigt olika ut beroende pa vari
landet vi befinner oss, men hyresbostader ar
det fastighetsslag som ar och har varit mest
stabilt Gver tiden.

Det ar inte heller troligt att vi kommer att
se ndgon dramatisk 6kning av rantelaget
inom den narmaste tiden. Hyresfastigheter
ger da en stabil avkastning och &ven om det
kan forekomma vakanser pa vissa orter sa ar
det pa storre orter nastan obefintliga avse-
ende bostader.

Gladsheims analys ar att det finns ett dkat
intresse for realavkastande tillgangar och
deras satsningar ligger pa hyresbostader i
tillvaxtregioner med bra infrastruktur. Bosta-
der ger ett kontinuerligt inflode av hyror!

Vilken analys gor du? Bostéader, lokaler mm.
kdpaeller salja?

Vill du ha hjalp med din analys &r du alltid
valkommen att kontakta oss pa Bjurfors
Naringsliv!

Viktor Gustafsson, Géteborg

yhetsbrev

\

Carl-Henrik har dven varit styrelse-
ordférande i Maklarsamfundet under
en period och har en mycket gedigen
kunskap inom fastighetsmékleri, bade
inom den privata och den kommersi-
ella sidan.

Vi tyckte det skulle vara intressant att
hora hur Carl-Henrik ser pd sina ca 20
aribranschen och fa en inblick i hur
marknaden och yrkesrollen har for-
andrats under den perioden. Vi stéllde
darfor samman lite fragor till Carl-
Henrik, nedan kan du l&sa resultatet av
intervjun.

Ar det ndgon transak-

tion genom aren som du

sdrskilt kommer ihag?

- Svar fraga da jag ge-

nomftrt manga span-

nande transaktioner och

ombildningar. Men en

transaktion som sticker ut g
Carl-Henrik Ageman
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Var det battre forr?

— betraktelser efter 20 dr i fastighetsbranschen

Carl-Henrik Ageman har jobbat som fastighetsmaklare sen 1993
och kom till Bjurfors 1998. Med undantag fran nagra ar pa privat-
sidan har Carl-Henrik jobbat pa Bjurfors Naringsliv sedan dess.

ar forsaljningen av ett karnkraftverk utanfor
Norrkdping.

Ar det ndgon skillnad pa képarkategorin?
Egenbrukare/Investerare?

- Visst finns det markanta skillnader mellan
dessa koparkategorier. En egenbrukare ser
mer till hur dennes verksamhet pa lang sikt
ska inrymmas pa en fastighet, gdrna med
mojlighet till expansion. En investerare
tanker framforallt pa kassaflode, vakans-
risker och avkastningsnivaer.

Hur sag avkastningskraven ut pa hyres-
hus/industri i borjan av din karridr?
- Sa klart avsevart hogre, i bada katego-
rierna. Procentuellt sett tror jag nog &nda att
industrifastigheter haft en kraftigare pris-
utveckling, uppét, &n bostader, framforallt
under senaste ca 5 aren, da det segmentet
tagit ett rejalt kliv prismassigt. Bostads-
marknaden har varit het under i princip hela
perioden men ar fortfarande en reglerad
marknad, vilket gor att mojligheterna ar
forts.




UNDERHAND

SALJAREN - Far sin fastighet
marknadsford mer anonymt.
Utan bild, fastighetsbeteckning
eller adress. Vi visar bara typ av
fastighet, omrade, ungefarlig
storlek och pris.

SPEKULANTEN - Anméler sitt

intresse och om saljaren kan
tanka sig att ga vidare, da
[Amnar vi ut mer information
och darmed mdjlighet att
férvarva objekt.

TECKOMATORP - BOSTADSBESTAND
Tre fastigheter byggda eller totalrenoverade 1991 med  Unik fastighet fran 2007, fullt utrustad for

totalt 29 lagenheter i mycket gott skick. operationer, vard och behandlingar.
PRIS: 26 000 000 kr ASATT FASTIGHETSVARDE: 48 000 000 kr
HYRESINTAKT/AR: ca 2 074 000 kr HYRESINTAKT/AR: Tomstalld

UTHYRBAR AREA: ca 2 053 kvm UTHYRBAR AREA: ca 1000 kvm
KONTAKTA: torbjorn.persson@bjurfors.se KONTAKTA: mikael.ekman@bjurfors.se

TILL SALU

BJURFORS NARINGSLIV - Fér en - .
diskret men effektiv marknads- L’*:" i
Refl . . SJOBO - INDUSTRI/LAGER/BUTIK YSTAD - VERKSTAD/BUTIKSFASTIGHET
foring av din fastighet. Ca 280 kvm butik, 360 kvm verkstad, 800 Flexibel fastighet byggd 1984 med basta skyltlage langs
kvm lager samt 575 kvm pé entrésolplan. Dragongatan/E65/vag 9. Fullt uthyrd.
Se mer pd webbsidan: PRIS: 6400 000 kr PRIS: 7995 000 kr
Bjurforsnaringsliv.se/underhand HYRESINTAKT/AR: Tomstalld HYRESINTAKT/AR: ca 666 000 kr
UTHYRBAR AREA: Ca 1440 kvm UTHYRBAR AREA: ca 1031 kvm
KONTAKTA: torbjorn.persson@bjurfors.se KONTAKTA: torbjorn.persson@bjurfors.se
begransade, jamfért med pa en helt fri, Det finns och har funnits gott om kapital, Jamfor arbetssittet man genomférde af-
oreglerad marknad. med undantag for tiden efter finanskrisen, farer pa under 9o talet mot idag?
da tillgdngen pa kapital och bankfinansie- - Den stora skillnaden &r digitalt. Tidigare
Har det skett nigon stérre forindring ring var begransad. Nu begransas kanske skedde kommunikation via telefon och
vad giller lagar och regler? Skatter osv? mojligheterna framéver, med anledning av annonsering i pappersmedia. Alla digitala
- Den stora skillnaden ar skattereformen Fl:s kapitaltdckningskrav. hjalpmedel har férenklat hantering och
2003 med generdsa regler for dotterbolags- D& hela den senaste 20-arsperioden presentation. Fakta &r enklare att fé tillgang
forséljningar. Detta har medfort ménga olika praglats av l[dgranteldge med brist pa alter- till och att publicera.
majligheter for branschen att kapitalisera nativa placeringar har manga nya aktorer Aven kommuner och férvaltningar ger bra
och bygga eget kapital. Samtidigt som det dragits till branschen, vilket har fatt till f6ljd service tack vare digitala [6sningar. Nuforti-
inneburit mer komplexitet och segdragna att efterfrgan ar klart hégre an utbudet, den sker detta pa diverse digitala plattfor-
affarer, med fler inblandade i form av revi- bl.a. d& borsen inte &r ett alternativ for mar och inte minst mail. Men gemensamt ar
sorer, advokater och skattejurister. vissa. samtidigt att de personliga kontakterna och
Den ideala investeringen for 20 ar sedan natverken hela tiden ar och varit viktigast.
vad gor det enklare idag att genomféra hade nog varit en fastighet i ett dd mindre
en transaktion mot fér 20 ar sedan? Eller attraktivt lage, men med utvecklingspo- Vad ar skillnaden att formedla fastigheter
har det blivit svérare, kringligare? tential. En industrifastighet i ett omrade i hog- respektive lagkonjunktur?
- Helt klart mer krangel, da priserna gene- under detaljplanedndring. Jag hade sett till - I hégkonjunktur ar tempot avsevart hogre
rellt stigit och medfort mer osékerhet, vilket att hyra ut fastigheten for att ge avkastning och riskbendgenheten hégre dven om manga
i sin tur ger fler inblandade i allt fler affarer. dver tiden, och parallellt drivit igenom en forvarv sker med langsiktiga perspektiv. Un-
En “rak” affar ar numera ovanlig, och ett detaljplan for t.ex. bostadder med en maxi- der alla dessa ar sa har konjunkturen varierat
handslag 4r inte tillrackligt. merad byggratt. Som jag sedan forverkligat kraftigt med markanta skillnader vad avser
sjalv, med hogre risk och kapitalbehov, tiden fran marknadsforingsstart till avslut.
Vilken typ av fastighetsplacering hade du men med storre utvaxling. Alternativt salt Jag tycker vi har hanterat forandringar i kon-
gjort om du fick chansen att backa 20 ar? byggratten. Pricken Gver I:et hade varit att junkturldget bra med "6rat pa ralsen”.
- Ja, generellt sett kan man siga att bran- aven fa sparbundna kommunikationer till
schen har matt valdigt bra under de senaste platsen! Tack for pratstunden!
aren. Att gf'jra en goq investering har“vart Tomas Solberg, Stockholm
enkelt, svarigheten ligger i att hitta ratt ob-
jekt, d& utbudet &r och har varit begransat.
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TILL SALU
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HAGERSTEN - BOSTADSFASTIGHET
Mycket valskott fastighet med 25 bostader i mind
storlekar. Stambytt med nya badrum och kok.
PRIS: 61 000 000 kr

HYRESINTAKT/AR: ca 1868 000 kr

UTHYRBAR AREA: Ca 1218 kvm

KONTAKTA: pernilla.sjodin@bjurfors.se

NACKA/BOO - INDUSTRIFASTIGHET

Vakant med bra skyltldge mot Varmdéleden.
Industri/lager ca 600 kvm, kontor ca 100 kvm.
ASATT FASTIGHETSVARDE: 12 500 000 kr
MARKAREAL: Ca 2 656 kr

UTHYRBAR AREA: Ca 700 kvm

KONTAKTA: patrik.ageman@bjurfors.se

N

BOTKYRKA - MARK FOR FLERBOSTADSHUS
Fastigheten ligger centralti Tullinge, basta lage
for exploatering av bostader.

PRIS: 18 000 000 kr

TOMTAREAL: Ca 3 230 kvm

BYGGRATT BTA: ca 5500 kvm

KONTAKTA: joakim.winthergardh@bjurfors.se

o
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VALLENTUNA - LAGER-/LOGISTIKFASTIGHETER
Tva fastigheter om totalt cirka 45700 kvm i ett
utmarkt lage intill E 18, mittemot Gillingebanan.
PRIS: 40 000 000 kr

HYRESINTAKT/AR: ca 3300 000 kr

UTHYRBAR AREA: Ca 3 890 kvm

KONTAKTA: carl-henrik.ageman@bjurfors.se

2 st nya medarbetare till
Bjurfors Néringsliv

HELSINGBORG - Peter kommer ansvara
for transaktion och uthyrning av kommersiella
fastigheter framst i nordvastra Skane. Hans
erfarenhet av detta omrade &r gediget da han
sysslat med kommersiell
fastighetsformedling och ut-
hyrning hér sedan 1996. Bade
som anstélld men de flesta
aren i egen regi.

Peter har kanslan for preci-
sion och noggrannhet.

7

Peter Borgelin

STOCKHOLM - Karin har lang erfarenhet
inom fastighetsmakleri och forsaljning. Hon
har tidigare arbetat som méklare, bade inom
nyproduktion, privata bostadsmarknaden
och den kommersiella.
Karin haller hégt tempo, ar
driven och fokuserad och
hennes goda och positiva
affarssinne gor henne till en
mycket kompetent och
uppskattad maklare.

Karin Linnerborg

Vilkomna ombord!

Glom inte
klimatforindringarna

i

Att klimatet haller pa att forandras borde
inte undgéatt ndgon och de senaste aren
har vi sett en del vervaldigande exempel
pa detta. Skyfallen sommaren 2014, den
extremt varma och nederbdrdsfattiga som-
maren 2018 samt vintern 2019/20 som inte
verkar bli ndgon vinter.

For fastigheterna har detta bade positiva
och negativa effekter som vi méste anpassa
oss och fastigheterna till. Visst &r milda vintrar
bra for ekonomin men vi verkar dven fa rakna
med kraftigare vindar, mer nederbdrd och
med varmare somrar kommer dven stérre
krav pa att fa halla nere inomhustemperatu-
ren sommartid. Detta &r alltsa hdgst relevanta
aspekter att hai atanke vid ny-, till- och
ombyggnad. Vissa kommuner erbjuder
tex premier for fastighetsdgare som sjélva tar
hand om dagvattnet. S& det finns pengar att
tjana aven pa klimatforandringar.

Torbjérn Persson, Malmé

GOTEBORG

TILL SALU

dalen. Narhet till saval handel som kommunikation.
PRIS: 6500 000 kr

HYRESINTAKT/AR: ca 444 600 kr

UTHYRBAR AREA: ca 193 kvm

KONTAKTA: viktor.gustafsson@bjurfors.se

TILL SALU

|
KUNGALV - FASTIGHET/LIVSMEDEL
Fastighet for livsmedelsproduktion och
servering.
ASATT FASTIGHETSVARDE: 6 900 000 kr
UTHYRBAR AREA: Ca 420 kvm
TOMTAREAL: ca 1600 kvm
KONTAKTA: viktor.gustafsson@bjurfors.se

Hyresfastighet med 5 lagenheter och tva lokaler i Save-

TILL SALU

GOTEBORG - INDUSTRITOMT
Inhagnad hardgjord industritomt i Ostergarde
industriomrade.

PRIS: 2695 000 kr

TOMTAREAL: ca 1553 kvm

BYGGRATT BTA: ca 1100 kvm

KONTAKTA: viktor.gustafsson@bjurfors.se

TILL SALU

GOTEBORG - INDUSTRIFASTIGHET

Fastighet med bra lage i Ostergarde industriomréade.
Narhet till centrala Goteborg och bra tillfart till trafik-
leder. Uthyrd tom 20201231.

ASATT FASTIGHETSVARDE: 12 900 000 kr

UTHYRBAR AREA: ca 1400 kvm
KONTAKTA: viktor.gustafsson@bjurfors.se
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P4 kopares uppdrag soker vi kommersiella
fastigheter i Stockholm med omnejd
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Vi har formedlat ca 60 fastigheter under det senaste aret och har manga kopare som fortsatt sok-
er fastigheter. Onskar du inte g ut offentligt med din forséljning har vi ett upparbetat kontaktnat
med intressenter. Vi kan dven marknadsfora diskret utan bild och adress om sa dnskas.

ETT LITET URVAL AV SALDA FASTIGHETER 2019

BANDHAGEN V'A'OSTERHANINGE SQDERTALJE VALLENTUNA KNIVSTA
BOSTADSFASTIGHET VARDFASTIGHET VARDFASTIGHET 2 INDUSTRIFASTIGH. INDUSTRIMARK
Uthyrbar area: ca1870 kvm Uthyrbar area: ca 670 kvm Uthyrbar area: ca 500 kvm Uthyrbar area: ca 3 040 kvm Markareal: ca 12 770 kvm

VARMDO SODERMALM SODERTALJE UPPLANDS-BRO BROMMA

26 BRF-LOKALER BOSTADSFASTIGHET BOSTADSFASTIGHET INDUSTRIFASTIGHET INDUSTRIFASTIGHET
Uthyrbar area: ca 6 496 kvm Uthyrbar area: ca 410 kvm Uthyrbar area: ca 250 kvm Uthyrbar area: ca 2 480 kvm Uthyrbar area: ca 810 kvm

ED e ED

HOGDALEN ALTA VASTERHANINGE ESKILSTUNA STOCKHOLM CITY
INDUSTRIFASTIGHET INDUSTRIFASTIGHET 26 BRF-LOKALER KONTORSFASTIGHET HOTELLFASTIGHET
Uthyrbar area: ca 3 200 kvm Uthyrbar area: ca 1900 kvm Uthyrbar area: ca 4 860 kvm Uthyrbar area: ca 5100 kvm Uthyrbar area: ca 2 030 kvm

SODERTALJE TYRESO LANNA HAGERSTEN

INDUSTRIFASTIGHET INDUSTRI/KONTOR INDUSTRITOMT 3 BOSTADSFASTIGHETER
Uthyrbar area: ca 3 960 kvm Uthyrbar area: ca 2 400 kvm Markareal: ca 3 000 kvm Uthyrbar area: ca 3 500 kvm
Kontakta
|.r".'lll.'1ﬂ . 0SS ff)l’ en
GRATIS
NACKA SODERTALJE VARDERING! NACKA SOLLENTUNA
INDUSTRIFASTIGHET INDUSTRIFASTIGHET INDUSTRIFASTIGHET KONTORSFASTIGHET
Uthyrbar area: ca 730 kvm Uthyrbar area: ca 1470 kvm Uthyrbar area: ca 980 kvm Uthyrbar area: ca 343 kvm

BJURFORS NARINGSLIV | Tel: 08-520 267 00 | naringsliv@bjurfors.se
Besok: Arenavagen 39, 121 77 Johanneshov, Globen
bjurforsnaringsliv.se | Nyhetsbrevet utkommer ca 4 ggr/ar.
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UTHYRES
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GOTEBORG - UTHYRNING AV LOKAL

Anpassningsbar industri-/lagerlokal med kontorsdel pa basta lage i
Torslanda med en total yta om ca 2 280 kvm plus ca 40 p-platser.
Uthyres helt eller delvis.

LOKALYTA: ca 2280 KVM p-PLATSER: Ca 40 st

KONTAKTA: tommy.hakansson@bjurfors.se

TILL SALU

NORR OM GOTEBORG
BUTIK/KONTOR/LAGER
Tillgangligt for egenbrukare eller hyresgist.
Bra ldge i handelsomrade.

ASATT FASTIGHETSVARDE: 15 900 000 kr
UTHYRBAR AREA: ca 1200 kvm
TOMTAREAL: ca 4 000 kvm

KONTAKTA: viktor.gustafsson@bjurfors.se

Bjurfors Néringsliv - din partner i Goteborgsregionen

VIKTOR GUSTAFSSON
Transaktionsradgivare
Reg. fastighetsmaklare

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

MARCUS CYRILLUS
Transaktionsradgivare
Reg. fastighetsmaklare

Tel: 031 - 73320 29
marcus.cyrillus@bjurfors.se

L)
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LARS-ERIK NORSTROM
Transaktionsradgivare
Reg. fastighetsmiklare

Tel: 031-76179 83
lars-erik.norstrom@bjurfors.se

TOMMY HAKANSSON
Transaktionsradgivare

—7

Tel: 031 - 76179 82
tommy.hakansson@bijurfors.se

=

EMMA BERNDTSSON
Miklarassistent

Tel: 031 - 76179 84
emma.berndtsson@bjurfors.se

BJURFORS NARINGSLIV | Tel: 031-76179 80 | naringsliv.goteborg@bjurfors.se

Adress: Odinsgatan 10, 411 03 GOTEBORG
bjurforsnaringsliv.se | Nyhetsbrevet utkommer ca 4 ggr/ar.
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Vilkommen att kontakta oss - din partner i Oresundsregionen

TORBJORN PERSSON
Transaktionsradgivare
Reg. fastighetsmaklare

Tel: 040 - 608 38 81
torbjorn.persson@bjurfors.se

MALMO

MIKAEL EKMAN
Transaktionsradgivare
Reg. fastighetsmaklare

Tel: 040 - 608 38 82

mikael.ekman@bijurfors.se
MALMO

Vi soker bostadshyreshus for HSB Sundsfastigheter.
Fastigheten ska ligga i Malmo, Burlév, Lomma, Svedala, Trelleborg
eller Vellinge kommun och gédrna vara pd 1000 kvm eller mer.

MATS LUNDBERG
Transaktionsradgivare
Reg. fastighetsmiklare

Tel: 040 - 60830 11
mats.lundberg@bjurfors.se

MALMO

PETER BORGELIN
Transaktionsradgivare
Reg. fastighetsmiklare

Tel: 070 - 590 34 68

peter.borgelin@bjurfors.se
HELSINGBORG

Kontakta oss girna om du tror du har en ldmplig fastighet och vill LSERC o i chele i alal
gora en diskret och smidig affar utan att betala formedlingarvode.

Kontakta: Torbjorn Perssons - torbjorn.persson@bjurfors.se - 040 608 38 81

TRELLEBORG - BOSTADSFASTIGHET
ANSVARIG: torbjorn.persson@bjurfors.se

BJURFORS NARINGSLIV MALMO | Tel: 040-608 38 80
Tessins vag 2, 217 58 Malmd | naringsliv.malmo@bjurfors.se
bjurforsnaringsliv.se | Nyhetsbrevet utkommer ca 4 ggr/ar.

STAFFANSTORP - LOGISTIKFASTIGHET
ANSVARIG: mats.lundberg@bjurfors.se

HELSINGBORG | Tel: 042 - 61141 00
Stortorget 14, 252 23 Helsingborg | naringsliv.helsingborg@bjurfors.se
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