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FASTIGHETSBI.Q.ANSCHENS
ledande métesplats

“To own, or not to own”.Via en blinkning till Shakespeare inledde Jorgen Sigvardsson
seminariet om Hantering av rorelsefastigheter.

- Aantering av
rorelsefastigheter

Jorgen Sigvardsson och Rikard Jacobsson
fran Ohrlings PricewaterhouseCoopers holl
i trddarna under seminariet om rorelsefastig-
heter. Frigan var om det r bittre att hyra in
att 4ga, eller tvirtom. Det dr Business Arenas
forsta dag. Branschen #r samlad for ate lira,
utbyta och triffas. Tva utgdngspunkeer for
rorelsefastigheter presenterades.

Hur vikdigt 4r det egentdigen att sjilv dga?
Ar okat fokus p kirnverksamheten kanske
en avgorande fakror for att hyra? Dessa, och
andra frigor, togs upp under ett vilbesoke
seminarium, dir bland annat flexibilitet och
finansiella aspekeer belystes.

Fem blir ett

Angpannef6reningen (AF) tog for ett dryge ar
sedan beslutet att samla sina kontor i Stock-
holm under en hatt. Haga Porten ir adressen
for det nya huvudkontoret dir tidigare
fem olika lokaliseringar kommer samman.
Karl-Anders Eriksson, administrativ chef for
AF, menade att beslutet var resultatet av ett
genomgripande arbete att profilera foretaget
bittre, och dirmed att satsa mer resurser pd
att utveckla den egna verksamheten.

15 ar

— Det var alldfor dyrt att inte integrera
verksamheten till en fysisk helhet, sade
Karl-Anders Eriksson. Vi ville fokusera pd
vér konsultverksamhet och inte pd att dga
fastigheter.
Hir blev det snabbt ett-noll till formin for
hyra gentemot dgande.

Fastighetsfolk i rorelse

Hyreskontraktet med Skanska i Haga Por-
ten ir skrivet pd hela 15 ar. AF pekar pa art
intentionen hela tiden varit pd en uttalad
kontinuitet med hela projeketet. Vikten av
en bra och l&ngsiktig motpart kunde inte
understrykas tydligare.

Torbjdrn Eriksson frin Tenant & Partner
hjilpte AF med att genomfra sitt beslut.
Han pekade pd att det var avgsrande hur
foretagsledningen tidigt engagerade sig i
processen.

Frigbra kapital

Efter paus spekulerade Jorgen Sigvardsson
om att 4ga eller hyra kan variera branschvis,
men att det definitivt 4r en fordel att hyra

om det gir att teckna linga avtal som i till
exempel fallet AE.

Lars G Nilsson, ekonomidirekesr f6r Coop,
redogjorde efter lunch om sin koncerns beslut
att silja sina fastigheter.

— Kontroll av ldget har dock alltid varit
en avgdrande faktor. Men det slumrande
fastighetskapitalet kan vi nu anvinda till att
investera i vr detaljhandelsverksamhert.
Hollindska ING Coop kopte for knappt ett
ar sedan det nordiska fastighetsbestdndet.
KF Fastigheter fick dock fortsitta att skita
forvaltningen av alla lagerterminaler, butiker
och stormarknader.
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Rédighet

Radighet 4r ett nyckelord. Det framkom under detta seminarium. For
till exempel Coop handlar det om nirliggande parkeringsmojligheter
och inte minst méjligheter till skyltning. Men om detta kan 18sas, och
att hyresavtalet dr [dngsiktigt och bygger pd 6msesidigt fortroende, di
dr hyra i ménga fall att foredra. Eventuell underuthyrning i dgarens
bestdnd ska ocksd kunna kontrolleras. De marknadsmissiga forutsitt-
ningarna bér i alla ligen bibehallas.

Marie Arnér frin WSP Environmental understrdk att det 4r nod-
vindigt att se till vilken flexibilitet som finns i de fastigheter som
ska hyras. Det kan finnas odnskade faktorer som dyker upp i senare
forhandlingar.

Ingen semester

— Jag fick avsl4 ett giing semesteransskningar, medger KF Fastigheters
vd Bernt-Olof Gustavsson, nir det 4r hans tur att kommentera affiren
som pabérjades vid midsommar forra dret.

— Vi hittade ritt partner i ING, fortsitter han. Hyresavtal iir i Sverige
ocksd juridiske starka och vi kiinner oss trygga.
Alla parter i forsiljningen siger sig vara mer 4n néjda och en mycket
sndv tidsplan kunde hllas. Bernt-Olof Gustavsson menar att det finns
ett gott forsiljningsutrymme for bra och strukturerade portfsljer av
rorelsefastigheter.

Nollvision

— Nollvisionen giller dven hyresnivier, slog Ronny Petersson frin
vigverket fast nir han beskrev verkets 6verging frin #ga till act hyra.
Ett inrikeningsbeslut frin generaldirektdren 2003 blev startskottet
for en process som bland annat involverade TP Group och dess

konsultchef Ulf Lindegrd.

— Som en stor hyresgist med en geografiskt utspridd verksamhet
var det nddvindigt for att ta till utomstaende konsulthjilp, forklarar
Ronny Petersson.

Ulf Lindegard 4 sin sida konstaterade att det kan vara svirt som konsult
att komma in i den offentliga sektorn, men att vil inne s finns det
mycket att gora, vilket kiinns positivt.

Vanligare i USA

Bilia ir ett annat exempel pé en rorelse som pd senare tid valt att silja
ut sina fastigheter och i stillet bli hyresgist. Sven Dahlin, analyschef p&
Leimdérfer, menade att andelen fastigheter som 4gs av rorelsedrivande
foretag r storre i Europa 4n i USA.

—Marknaden tenderar att virdera ett foretag hogre for den verksam-
het det bedriver in for de fastigheter de Zger, sade han. Agare av en
fastighet kan ocksa litt forskjuta fokus frén sin kirnverksamhet.
Han visade vidare p hur en hyresgist kan fi stor radighet, speciellt
inom branscher som expanderar snabbt. Nir man hyr 4r beroendet
av fastighetsmarknaden inte lingre ett huvudbry.

— Det finansiella argumentet 4r avgdrande, fortsatte Sven Dahlin.
Men det handlar inte nddvindigtvis alltid om att frigéra kapital utom
ocksa att f3 bra betalt nir foretaget gir bra.

Jorgen Sigvardsson avslutade dagen med att friga sin kollega Rikard
Jacobsson pa Ohrlings PricewaterhouseCoopers om vad Hamlet skulle
ha svarat pd den inledande frigan. Svaret var att det nog 4r en hygglig
dvervike for hyresalternativet.
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FM &r pd gang

Facility Management innebdr ett ledarmdassigt ansvar for all service som
inte ingdr i kundens karnverksamhet. FM presenterades som en intfegrerad
del i seminariet om rérelsefastigheter pd temat dga eller hyra.

Fokus pa den egna verksamheten gdr som en rdd trdd genom
hela resonemanget.

— Branschen viixer, slog Sture Nilsson frin FM Compass
Group fast. Det pagdr en stor trend att outsourca tjinster och
finna totalldsningar i en enda serviceportfolj.

Problemfrihet
Stefan Holmlund frén Kreator Support Management talade
om begreppet "multisourcing”, vilket han definierade som
en disciplinerad anskaffning och blandning av ginster. Vad
dr det som kan goras pa egen hand och vad ir det som bor
liggas ut?

— Vi vill att kunderna ska kunna sitta med f6tterna pé bor-
det, sade han och skrattade. Problemfrihet ir ett nyckelord.
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Kunder har heller inte tid att sitta i olika upphandlingar hit
och dit. Vi hjilper ocksd nya hyresgister att definiera sina
servicetjanster.

Ledningsfraga

Helena Ribacke, som ir Site manager pa Electrolux, mirker att
FM utvecklas snabbt och att uppféljning och kvalitetsverktyg
nu i hogsta grad har vicke féretagsledningens intresse.
Torbjérn Eriksson pd Tenant & Partner var inne pi samma
spar men varnade samtidigt for att det kan vara en ling resa

innan FM blir till en ledningsfraga.
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