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Sammanfattning

Det ekonomiska klimatet for borsnoterade tillverkningsforetag har de senaste éren varit kérvt
och det faktum att de maste uppvisa positiva resultat for sina aktiedgare har paverkat
handlingsmojligheterna i foretagen. Kostnadsjakten har tvingat foretag att effektivisera och
fornya sin verksamhet och en 6kad medvetenhet om de stodjande delarna i ett foretag har
blivit ett krav. I tillverkningsforetag utgdr inte fastigheter kiirnverksamheten utan de tillhor
den operationella verksamheten. Ett foretags fastigheter och dess hantering utgdr en av de
storsta utgifisposterna hos tillverkningsforetag vilket leder till att det &r visentligt att dessa
hanteras pé ritt sitt. Hur ett tillverkningsforetags fastighetsfunktion ser ut kan emellertid vara
mycket varierande bade i dess omfattning och uppgift.

Syftet med denna studie dr att beskriva fastighetshantering ur ett tillverkningsfdretags
perspektiv samt belysa och analysera vilka delar som dr mest betydelsefulla vid optimering av
en fastighetsportfolj. Viktiga frigestdliningar i detta sammanhang &r hur bérsnoterade foretag
med tillverkning i Sverige hanterar sina fastigheter i dagsliget, huruvida det finns en trend att
silja ut hela eller delar av sitt fastighetsbestind samt forekomsten av fastighetsstrategier.

Studien undersdker 12 borsnoterade foretag som bedriver tillverkning i Sverige. Foretagen
som anvinds ir av olika storlek och &r verksamma inom varierande branscher. Det har linge
funnits en stark dgandetradition bland svenska foretag. Trots att de flesta foretag alltjamt dger
storsta delen av sina fastighetsportfoljer har det pa senare ar blivit vanligare att leta efter andra
alternativ som finns p4 marknaden. Numera &r foretagen medvetna om de positiva effekter
som alternativa 18sningar exempelvis hyra kan erbjuda. Exempel pa dessa effekter dr hogre
operationella flexibilitet, minskad risk samt avkastningsvirdet i ett foretags kirnverksamhet.
Det #ir i detta sammanhang viktigt att poéingtera att det i forsta hand inte handlar om att dga
eller hyra en fastighet utan att hitta den anvindning av fastigheten som stodjer foretagets
kirnverksamhet mest.

I ett tillverkningsforetags fastighetsportfolj kan det inga olika typer av fastigheter; generella,
indamalsenliga och fastigheter med légre grad av dindamélsenlighet. Varje fastighetstyp kan
ha varierande karaktirsdrag och kan dérfor behdva behandlas pa diverse sitt. En faktor som
utméirker tillverkningsforetag ar att de har en stor andel &ndamélsenliga fastigheter det vill
siiga specialanpassade fastigheter for tillverkning och dylikt. Dessa fastigheter har vanligtvis
ett daligt andrahandsvirde pa marknaden och 4r dessutom kapitalintensiva. Traditionellt har
dessa fastigheter #igts av foretaget, vilket kan vara en forklaring till att tillverkningsforetag gt
stora delar av sin portfolj. Nya metoder pa marknaden och fastighetsforetag som visar ett
storre intresse for denna typ av fastighet ger fler alternativ for tillverkningsforetag idag.

For att kunna driva en optimal fastighetshantering skall en strategi for foretagets fastigheter
utformas som i hog grad ir integrerad med foretagets affirsstrategi. Det 4r framforallt viktigt
att utforma hur fastigheterna skall stédja kéimverksamheten och att involvera fastigheterna i



ett tidigt stadium av affirsforindringarna. Genom att anviinda en fastighetsstrategi kan ett
foretag uppna en okad effekt i fastighetshanteringen och lokalnyttjandet samt forbittra
planeringen for framtida behov och forindringar. En annan positiv faktor ér att foretagets kan
uppné en hdgre produktivitet genom att de resurser som finns tillgéingliga anviindas pé ett
bittre och I6nsammare sitt.

Det finns utrymme for forbéttringar i tillverkningsforetags fastighetshantering genom till
exempel utokad tillimpning av fastighetsstrategier, exploatering av de méjligheter som finns
tillgéingliga pd marknaden samt att inte stirra sig blind pa den andel av fastighetsportfoljen
som #gs utan istédllet fokusera pa hur arean och metoden for att anskaffa denna tillgodoser
foretaget och dess behov.



