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Sammandrag

Studentbostadssituationen i Goteborg ar ett allmént vedertaget problem; det byggs for fa
lagenheter i forhallande till antalet studerande och efterfragan pa bostader for
studerande Gverstiger vida utbudet. Larosatena riskerar att ga miste om studenter da
dessa inte erbjuds boendemojligheter samtidigt som Goteborgsregionen riskerar att ga
miste om viktig kompetens, som &r en forutsattning for regionens framtida tillvaxt och
utveckling. Det foreligger en rad faktorer som motverkar byggnation av
studentbostader. Syftet med arbetet ar att genom en undersokning av faktorerna samt en
utredning 6ver vilka atgarder som bor vidtas ta fram ett investeringsunderlag for en
privat aktor och beddéma affarspotentialen. Rationaliserade byggmetoder med moduler
utreds, med utgangpunkt i att dessa kan sdnka produktionskostnaderna, Oka
Ionsamheten och pa sa satt skapa incitament for en privat aktor att bygga
studentbostader. Investeringsunderlaget har arbetats fram i samverkan med Fastighets
AB Balder och grundas pa fastigheten Bramaregarden 72:4 pa Hisingen. Malet med
forslaget ar att visa pa dess Ionsamhet genom att mota Balders avkastningskrav pa 6 %.

For att fa en rattfardig bild av marknaden genomférdes intervjuer med representanter
fran SGS, Fastighetskontoret, Stadsbyggnadskontoret samt Studentbostadsforetagen.
For att fa okad insikt i modulbyggnation gjordes ett platsbesck hos Flexator, en av de
stora modultillverkarna i Sverige. Intervjuer har dven genomforts med andra tillverkare
som till exempel Nordic Modular och Moelven. Utformningen av modulen baseras pa
foreslagna  &ndringar i  Boverkets byggregler gallande studentldgenheter.
Kalkylmodellerna upprattades i samrad med yrkesverksamma med expertkompetens
inom respektive omrade som till exempel fastighetsutveckling och fastighetsvardering.
Utover intervjuer och platsbesok har utredningen kompletterats med litteraturstudier
inom respektive omrade.

Arbetet visar att de framsta motverkande faktorerna &r detaljplaneprocessen,
produktionskostnaden samt den Okade fOrvaltning och administration som
studentbostader innebar. Detaljplaneprocessen maste forenklas genom att till exempel
reducera antalet instanser som behandlar ett forslag. Produktionskostnaderna maste
sankas, dels genom foreslagna andringar i BBR som skulle tilldta mer yteffektiva
l6sningar och dels genom anvéandandet av rationaliserade byggmetoder. Vidare maste
omflyttningsgraden reduceras for att sénka administrations- och forvaltningskostnader.
Detta kan uppnas genom att skapa ett kvalitativt och trivsamt boende.

Studentbostadsforslaget nar i slutandan inte upp till Balders avkastningskrav pa 6 %.
Detta beror till stor del pa antalet vaningar som forslaget erfordrar; de tva forsta
vaningarna maste platsbyggas for att byggnaden ska klara de ¢kade lasterna. En annan
bidragande faktor ar att kvoten boarea i forhallande till bruttototalara blir for liten. Detta
beror dels pa att forslaget utformats med endast ettor vilket innebar manga
mellanvaggar, men ocksa pa de schakt som maste byggas for hiss och trapphus.

For att vidare utreda forslagets I6nsamhet gors slutligen en dverskadlig jamforelse med
en tomt i Bergsjon, dar Balder ager mark. Dar skulle forslaget kunna utformas med férre
antal vaningar fordelade pa fler huskroppar och pa sa stt undvika platsbyggnationen av
en betongstomme. Detta skulle reducera produktionskostnaden avsevért och saledes
bidra till 6kad lonsamhet. Reducerat antal vaningar medfor att bi-ytor som till exempel
schakt for hissar och trappor forsvinner och en béattre kvot mellan boarea och
bruttototalarea uppnas, vilket dven det 6kar forslagets Ionsamhet.

Nyckelord: Andringar i BBR, Rationaliserade byggmetoder, Bostadsmoduler,
Investeringskalkylering, Kalkylranta, Fastighetsvardering



Abstract

The student housing situation in Gothenburg is a commonly known problem; the
production level of student apartments is too low and the number of students exceeds
the number of existing apartments by a rate of six to one. The universities are at risk of
losing students who choose to study elsewhere because they cannot find
accommodation, and the Gothenburg region risks losing important competence which is
essential for the future growth and development of the region. There are a number of
factors contributing to the problem. The purpose of this thesis is to examine these and
give recommendations as to what needs to change in order to alleviate the current
situation. These recommendations are then used in the preparation of an investment
proposal for a student housing project for a private real estate company and the goal is
to demonstrate the viability of such a project. The proposal is based on a modular
building system, with the assumption that this will lower production costs and increase
profitability, thus incentivizing a private firm to invest in student housing. The
investment proposal is produced in collaboration with Balder, a Swedish real estate
company with a strong presence on the Gothenburg market, and the proposed building
is located on Bramaregarden 72:4, a property owned by Balder. The objective with the
proposal is to meet Balder’s goal regarding their required yield which is 6 %.

To get a clear picture of the market in Gothenburg a number of interviews were
conducted with city officials, SGS — the major provider of student housing in
Gothenburg, and the trade association for owners and managers of student housing
companies in Sweden. To gain insight into modular building systems a site visit was
done at Flexator, a major manufacturer of modular systems. Furthermore interviews
were conducted with other large manufacturers such as Nordic Modular and Moelven.
The design of the module is based on proposed changes by the Swedish National Board
of Housing, regarding regulations on spatial requirements for student housing. The
estimations regarding project costs, projected cash flows and property value have been
developed with the support of working professionals in respective field. In addition to
this an extensive literature review was conducted to gather the necessary information on
each subject.

The thesis shows that the most limiting factors to the production of student housing are
the zoning process, the production cost and the increased costs relating to the
administration and management that student housing require. The zoning process needs
to be simplified and become more efficient, production costs needs to be reduced
through more space-efficient designs and more efficient production methods, such as
modular systems, and costs of management and administration must decrease.

The final investment proposal fails to achieve the required yield of 6%. This is mainly
due to the number of stories needed to fit enough apartments on the given property; the
first two stories need to be produced with a concrete frame to withstand the increased
loads. The number of stories also results in the need for shafts for elevators and stairs
which decreases the ratio between living area and gross total area. Had the proposal
been placed on a different location, e.g. in Bergsjon, where Balder owns land, it would
have been possible to build fewer stories distributed over more buildings, thus avoiding
the concrete frame and the elevator shafts. This would significantly reduce the
production costs and increase the financial viability of the proposal.

Keywords: Proposed changes by the Swedish National Board of Housing, Modular
building systems, Investment proposal, Required yield, Property valuation



Forord

Kandidatuppsatsen ”Affarspotential i framtida studentbostadsbyggande” &r skriven vid
institutionen for Arkitektur pd Chalmers Tekniska Hogskola och &r det avslutande
momentet pa programmet Affarsutveckling och Entreprendrskap inom byggsektorn.
Processen med att uppna en djupare forstaelse for studentbostadsmarknaden i Goteborg
och problematiken som existerar har varit intressant, larorik och givande. Vidare har
arbetet varit valdigt utvecklande satillvida att det berér manga omraden som ar starkt
kopplade till var utbildning, som till exempel marknadsanalys, tolkning och tillampning
av Boverkets Byggregler, ritnings- och designarbete i Revit Autodesk samt
kassaflodesanalys och fastighetsvérdering.

En betydande del i arbetets genomférande har varit intervjuer och vi vill tacka alla som
har tagit sig tid och stallt upp antingen i person, via telefon eller via mail och svarat pa
vara fragor.

Vi vill rikta ett stort tack till Jan Aronsson och Anders Lundberg pa Fastighets AB
Balder for deras stéd och hjalp under arbetets gang. Genom givande och intressanta
diskussioner pa moten och bra assistans via mail nar det har behévts har de varit en
ovarderlig resurs i detta arbetes fardigstallande.

Aven Nina Ryd, véar examinator vid Arkitektur, och Yngve Karlsson, var handledare
fran Development Partner ska ha ett stort tack for det stod de erbjudit och for manga
givande moten och diskussioner under arbetets gang.

Vi riktar ocksa ett stort tack till Lars Rydstrom och hans medarbetare pa Flexator i
Grabo, som tog emot oss och visade oss runt pa anlaggningen. Detta besok var av stor
vikt for var undersokning av modulart byggande.

Slutligen vill vi tacka Magnus Bonander pd SGS och Lena Lundblad pa

Fastighetskontoret for den assistans och hjalp vi har fatt med att analysera och diskutera
studentbostadsmarknaden i Goteborg.

Goteborg, juni 2014

Hakim Fanni Niclas Wollner
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1. Inledning

Foljande kapitel beskriver rapportens syfte och huvudsakliga fragestéllningar, dess
avgransningar och disposition och slutligen metoden som anvants for att na resultatet.

1.1. Bakgrund

Idén grundar sig i det vaxande problemet med brist pa studentbostader i Géteborg. Det
byggs for fa lagenheter i férhallande till antalet studerande och efterfragan pa bostader
for  studerande  Overstiger vida utbudet (SFS, 2013). Den radande
studentbostadssituationen — det vill sdga att det inte byggs tillrackligt med
studentlagenheter for att mota efterfragan — ar nagot som kan ses som en mojlighet till
att ta fram en I6sning som gynnar bade foretag och studenter. For att situationen ska
forbattras sa bor till exempel plan- och byggprocessen for studentbostader bli
effektivare an i dagslaget. Utdver detta finns ett antal forandringar som maste ske om
det ska kunna byggas tillrackligt med studentbostader for att mota efterfragan.
Rapporten kommer lyfta fram dessa forandringar och med dessa som utgangspunkt
kommer ett forslag pa ett studentbostadshus att presenteras. Forslaget kommer att
baseras pa byggnation med moduler som ett alternativ till traditionellt byggande i syfte
att skapa tidsvinster i byggprocessen.

1.2. Syfte

Syftet ar att utreda den radande situationen pa studentbostadsmarknaden och dess
bakomliggande faktorer, det vill sidga varfor det rader sd pass stor brist pa
studentbostader i dagsldget och varfor det inte byggs fler. Vidare kommer rapporten
utreda vilka faktorer som maste andras for att 6ka byggnationen, samt vad som kravs for
att motivera privata aktorer att ge sig in pa marknaden. Med stod av detta kommer ett
skiss- och investeringsforlag tas fram pa ett studentbostadshus med byggnation av
moduler. Forslaget kommer att tas fram i samradan med Balder, en av de ledande
privata aktorerna pa fastighetsmarknaden i Goteborg och den féreslagna byggnaden
placeras pa ett av Balder angivet markomrade, Bramaregarden 72:4.

1.3. Fragestallningar
Utredningen kommer att behandla féljande fragestallningar:

= Varfor byggs det inte tillrackligt med studentbostéder i Goteborg for att mota
efterfragan?

= Hur har situationen uppstatt, vilka dr de bakomliggande faktorerna?
» Vad maste andras for att byggandet ska 6ka?

= Ar det Ionsamt for en privat aktor att bygga, 4ga och forvalta
studentbostadsfastigheter byggda med bostadsmoduler?

1.4. Avgransningar

Bristen pa bostader ar ett problem for studenter pa manga platser i landet (Boverket,
2013a). Den hér rapporten avgransas dock till studentbostadsmarknaden i Goteborg.
Placeringen av det foéreslagna studentbostadshuset utgar ifran ett markomrade i
Bramaregarden. Marken ags av Balder som i dagslaget planerar att bygga hyresrétter pa
omradet.



1.4.1. Ovriga begransningar

For att uppskatta projektkostnaden for den foreslagna byggnaden var intentionen att
med hjalp av information fran modultillverkare fa en uppfattning om hur mycket det
kostar att tillverka en modul. Efter intervjuer med representanter fran Flexator,
Moelven, Prime Living samt arkitektkontoret White framgick det att det ar valdigt svart
att géra en bedémning av produktionskostnaden. Detta beror dels pa att kostnaden
varierar beroende pa hur stor modulen ar, vilka material som anvands och var den ska
placeras. Det beror ocksa pa att tillverkningskostnader och forséljningspriser inte alltid
ar nagot som foretagen ar villiga att offentliggora. Enligt Per Johansson, VD pa Nordic
Modular, kravs en omfattande projektering samt kunskap om industriella kunders
inkOpspriser for att fa en rattvis kostnadsbild. Flexator har ett modulkoncept for
studentbostader dér kostnaden per kvadratmeter for tillverkning, transport och montage
uppskattas till 11 600 kr/m?. I samtal med 6vriga tillverkare har uppskattningar gjorts i
intervallet 12 000 till 15000 kr/m? Valet har darfér gjorts att rakna med ett
schablonvarde p& 14000 kr/m? det ar denna kostnad som anvands i
investeringskalkylen.

1.5. Disposition
Rapporten dr strukturerad enligt foljande:

= Marknadsanalys
- Studentbostadsmarknaden i Géteborg, utbud och efterfragan, paverkande
faktorer

= Modulen
- Definition och forklaring av modultillverkning, for- och nackdelar,
jamforelse av tillverkare, andringar i BBR, forslag pa modul

» Omradesanalys Bramaregarden
- forslag pa byggnation, Balder, Omradet, detaljplanen

= Fastighetsvérdering
- Olika metoder, val av metod

» Investeringskalkyl
- Investeringsunderlag for modulbyggnation i Bramaregarden 72:4

Resultat, analys och slutsatser
- Avslutande kommentarer, rekommendationer

1.6. Metod

Studentbostadsmarknaden

For att utreda studentbostadssituationen i Géteborg samt ge en objektiv bild har flertalet
intervjuer genomforts samt information hamtas fran berérda parter. Intervjuer har varit
en central del i att anskaffa den information som behdvs for projektets genomférande.
Representanter fran Fastighetskontoret, Stadsbyggnadskontoret, SGS, Chalmers
Studentbostader, privata aktorer inom fastighets- och byggbranschen samt
modultillverkare har intervjuats. Detta har kompletterats med information och statistik
fran Boverket, Statistiska Centralbyran, Skatteverket och Géteborgs Stad.



Intervjuerna har genomforts personligen, via telefon och via mail. Vissa
telefonintervjuer har kompletteras med ett mailutskick innehallandes de fragestallningar
som framforts, samt eventuella kompletterande fragor, detta for att ge personen i fraga
mojlighet att i lugn och ro reflektera 6ver och tdnka igenom sina svar.

For att fa sd bra svar som majligt och for att kunna jamfora svar fran de intervjuade
parterna togs en fragemall fram som har legat till grund for samtliga intervjuer.

Svaren fran de olika aktorerna har varit av varierande karaktar. Detta beror mindre pa
intervjuernas genomférande och mer pa att studentbostadssituationen i vissa
sammanhang ar en kanslig, politiserad fraga, dar uppfattningarna om problematik,
I6sningar och ansvar gar isar.

Modulen

For att fa en inblick i industriellt byggande besoktes Flexators produktionsanlaggning i
Grabo. Dérifran inhamtades information om produktionsmetoder och tillvagagangssatt
som ligger till grund for utformingen av den féreslagna modulen.

Forslaget
Forslaget pa modulen baseras i forsta hand pa foreslagna andringar av Boverkets
Byggregler, vilka skulle tilldta forslagets kompakta design. Ritningsarbetet har
genomforts med hjalp av Autodesk Revit Architecture. Programmet har anvénts for att
ta fram planl6sningar, 3-D renderingar samt ett skissforslag pa studentbostadshuset med
moduler.

Investeringsunderlaget

Byggkalkylen ~ som  tagits fram  baseras dels pa utredningen om
modultillverkningskostnader och dels p& Wikells Sektionsdata. Ovriga nyckeltal och
andra kostnader har hamtats fran olika bygg- och fastighetsbolag, till exempel
SERNEKE AB. Byggherrekostnaderna ar framtagna med hjalp fran Balder. Kostnader
for drift och underhall av studentbostader uppskattades i samradan med Magnus
Bonander, SGS. Utdver detta har en litteraturstudie inom fastighetsvérdering och
kassaflodesanalys genomforts.



2. Marknadsanalys

Syftet med en marknadsanalys av en bostadsmarknad ar att utreda och dokumentera de
olika faktorer, inom ett bestamt geografiskt omrade, som paverkar utbud och efterfragan
samt att Kkartlagga konkurrenssituationen (Thrall, 2002). Vilka komponenter i
marknadsanalysen som &r av storst betydelse varierar beroende pa projekttyp och
geografisk avgransning. Enligt Thrall (2002) medfor detta att olika marknadsanalyser
fokuserar pa olika faktorer, och att det i stor utstrackning ar upp till den som utfor
analysen att beddma vilka faktorer som ar kritiska for det aktuella projektet.

Gallande studentbostadsmarknaden i Goéteborg dr utbud och efterfragan tva av de
viktigaste  komponenterna  for att definiera situationen pa  marknaden.
Konkurrenssituationen, det vill saga forhallandet mellan de olika aktérerna, kommer att
beskrivas och analyseras med hjélp av Porters 5-kraftsmodell (Porter, 1979).

2.1. Utbud

Enligt Fastighetskontoret har det sedan 2007 tillkommit 497 studentbostdder genom
nyproduktion, varav 38 stycken pa tillfalligt bygglov. 327 studentbostader har
tillkommit genom ombyggnation och totalt har antalet studentbostader i Goteborg Okat
med 824 stycken mellan aren 2007 och 2013.
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Figur 1: Byggnationstakt 2007-2013 (Fastighetskontoret, 2013)

Figur 1 visar pa en lag nyproduktionstakt de senaste sju aren med undantag av 2008 da
det fardigstalldes 459 studentbostéder, motsvarande 92 procent av de studentldgenheter
som fardigstéllts genom nyproduktion sedan 2007.

Under 2013 fardigstélldes det 38 studentbostdder genom nyproduktion samtidigt som
endast 4 stycken paborjades (tabell 1). Detta kan jamforas med vanliga hyreslagenheter
dar byggnationstakten var avsevart hogre; 637 stycken fardigstalldes och 756 stycken
paborjades. De 38 studentbostader som fardigstalldes uppfordes av SGS och star pa
tidsbegransade bygglov som i dagsldget varar i 10 ar (Fastighetskontoret, 2013;
Boverket, 2013c).



Byggnationstakt Goteborg 2013 Upplételseform

Hyresritt Studentbostad
Nybyggnation péborjade 756 4
Ombyggnation paborjade 175 166
Totalt Antal iﬁbﬁriade 931 170
Nybyggnation fardigstillda 637 38
Ombyggnation fardigstéllda 120 108
Totalt antal fiardigstillda 757 146

Tabell 1: Byggnationstakt 2013 (Fastighetskontoret, 2013)

De tva storsta aktorerna pa Goteborgs studentbostadsmarknad, SGS Studentbostader
och Chalmers Studentbostdder, har 1 dagsldget sammanlagt cirka 10 000
studentlagenheter i sitt bestand.

Antal lagenheter 2013*

SGS 7108
Chalmers Studentbostader 2 880
Totalt 9 988

*Majoriteten av dessa &r korridorrum eller

enrumsldgenheter

Tabell 2: Studentbostader i SGS och CSBS bestand 2013(SGS, 2013; Chalmers Studentbostader, 2013b)

2.2. Efterfragan

Antalet studerande i Goteborg uppskattades 2013 till cirka 60 000 enligt Sveriges
forenade studentkarer (GP, 2013). Detta innefattar utéver GU och Chalmers till exempel
kvalificerade yrkesutbildningar. Antalet studerande i Goteborg har varit stabilt under ett
antal ar (tabell 3) och antalet nya studenter Gverstiger fortsatt antalet utexaminerade
(GU, 2013; Chalmers, 2013).

Antal Studerande Goteborgs Universitet och Chalmers

Tidsperiod: 2008 - 2013

Lirosite |Ar 2008 2009 2010 2011 2012 2013
GU 34821 36456 39932 39242 37833 37602
Chalmers 9548 10244 10681 10063 9651 9892
Totalt 44369 46700 50613 49305 47484 47494

Tabell 3: Antal studerande GU, Chalmers



Den genomsnittliga kotiden under 2013 for en studentbostad var 32 manader (Chalmers
Studentbostader, 2013a) och vakansgraden hos studentbostadsbolagen &r nastintill
obefintlig. SGS hade sammantaget 8 outhyrda manader 2011 och 42 outhyrda manader
under 2012 (SGS, 2013) av cirka 71 000 uthyrbara manader alla bostader sammantaget.
Som framgar av statistiken ar antalet studerande cirka sex ganger fler an det totala
antalet studentléagenheter.

2.3. Framtida utveckling

2012 fanns det enligt Statistiska Centralbyran strax under 800 000 ungdomar i aldrarna
19-24 ar i Sverige. Av dessa var 34 procent av mannen och 43 procent av kvinnorna
studenter. Antalet ungdomar berdknas minska nagot éver de kommande aren, dock &r
det fortsatt en stor andel av denna aldersgrupp som kommer att soka sig till hogskolor
och séledes vara i behov av en bostad.

Behovet av bostader for studenter bedéms som fortsatt hogt i Goéteborg. Pa
Fastighetskontorets studentbostadsforum, som &dgde rum i februari 2014, redovisades
planer pa att fardigstalla 2000 studentbostader till 2015 och ytterligare 2000 till 2020
(Fastighetskontoret, 2014). Planerna har tagits fram gemensamt av bland andra
Chalmers, Goteborgs Universitet, studentkarerna och Studentbostadsforetagen. Det
pagar enligt Fastighetskontoret detaljplanering for 3700 permanenta och 1500 — 1900
tillfalliga studentbostader fram till 2020. Huruvida malet kommer uppnas eller inte
beror pa en rad faktorer, men det som &r vart att beakta i sammanhanget ar att av de
totalt 3 700 studentbostaderna som planeras pa permanenta bygglov dr endast 280
stycken antingen fardigstéllda eller under byggnation (Fastighetskontoret, 2014).
Resterande permanenta bostader ar under detaljplaneringsarbete, vilket innebéar att det
inte finns ndgon garanti for att dessa kommer att byggas.

Det storsta hindret som foreligger for att dessa mal ska nas ar detaljplaneprocessen.
Enligt Magnus Bonander, fastighetschef pd SGS, ar detaljplaneprocessen ett av de
storsta enskilda hindren som motverkar en snabbare byggnation av studentbostéder.
Detta styrks vidare av Lena Lundblad, avdelningschef for Strategisk planering pa
fastighetskontoret, som menar att detaljplaneprocessen i sig ar en flerarig
planeringsprocess och fordrojs ofta ytterligare av dverklaganden som maste processas i
flera instanser. En Oversikt av detaljplaneprocessens steg aterfinns i Bilaga 1.

Av den langa detaljplaneprocessen att doma finns det risk for att dessa mal inte uppnas
inom utsatt tid. Konsekvensen av detta skulle vara att bostadssituationen for studenter i
Goteborg inte forbattras inom de narmaste sex aren.

2.4. Bristen pa studentbostader — varfor byggs det inte fler?

Det rader inget tvivel om att det foreligger behov av studentbostader i
Goteborgsregionen och kommer att gora det for en langre framtid. Foljande kapitel
kommer att analysera orsakerna till varfér det inte byggs fler studentbostader. Det finns
ett flertal bakomliggande faktorer som motverkar nybyggnation av fler studentbostader.
I en rapport utfardad av Stockholms Handelskammare konstateras det att flertalet
aspekter ar att beakta samt att hindrena ar av olika karaktdr med direkt koppling till
bland annat nyproduktionstakt, ekonomi och lagstiftning (Johansson F, 2012). Av
foreliggande hinder ndmns bland annat att brister i plan och bygglagen samt Boverkets
Byggregler forsvarar byggandet av fler studentbostader. Vidare konstateras det att nar
det kommer till fastighetsagaranas roll finns det inga incitament for dessa att investera i
studentbostader da det inte ar ekonomiskt gynnsamt pa grund av hdga produktions- och
forvaltningskostnader.



2.4.1. For hoga produktionskostnader

En allman uppfattning &r att produktionskostnaden endast innefattar den totala
byggkostnaden, alltsa sjalvkostnaden for att uppratta byggnaden. Denna tolkning ar
emellertid en missvisande uppfattning da produktionskostnaden innefattar samtliga
kostnader som ar associerade med byggnaden fran idé till inflyttning
(Fastighetskontoret 2013).

Fundamentalt for den radande studentbostadssituationen &r att det ar alldeles for
kostsamt att bygga i forhallande till genererade hyresintakter. De hdga
produktionskostnaderna skulle resultera i att hyran for hyresgésten, studenten, blir hogre
an dess betalningsformaga.

Av den totala produktionskostnaden utgér byggkostanden cirka 60 %, vilket uteslutande
ar den storsta kostnadshararen (Fastighetskontoret, 2013). Sjélva byggherrekostnaden
utgér omkring 20 % vilket bland annat innefattar markforvérv, bygglov, projektering,
utredningskostnader med mera. Resterande kostnad av den totala produktionskostnaden
utgdrs av mervéardeskatt (Fastighetskontoret, 2013).

2.4.2. Brist pa mark

Bristen pa mark ar ytterligare en paverkande faktor. | jamforelse med landets storstader
ar Goteborgs Stad en ovanligt stor markagare. Hur mycket staden &ger i forhallande till
privata aktorer ar komplext att fa en explicit siffra pa. | en intervju med Lena Lundblad,
verkstallande avdelningschef for strategisk planering pa Fastighetskontoret, konstateras
det att Goteborgs Stad dger ovanligt mycket mark i jamforelse med exempelvis i
Stockholm och Malmé. Vidare konstateras att den allmént vedertagna uppfattningen ar
att bristen pa mark i Goteborg galler framst den centrala stadskarnan (Lundblad, 2014).
For att fortata stadskarnan galler det att bygga pa mark i direkt narhet till centrala
Goteborg.

2.4.3. Planbestammelser och Boverkets Byggregler

De géllande krav och regelsystem som styr byggprocessen motverkar byggandet av
studentbostader. | mant och mycket géller samma krav for en vanlig hyreslagenhet som
en studentlagenhet, vilket innebér att produktionskostnaden saledes blir hogre.

Det rader otvivelaktigt en samstammighet bland samtliga aktorer, oavsett om det &r
privata fastighetsbolag eller pa kommunal niva, att det nuvarande regelsystem som styr
byggprocessen ar oerhért komplex och trogrérligt. Magnus Bonander, verkstéallande
fastighetschef pa SGS, anser att plan— och bygglovsprocessen ar det storsta foreliggande
hindret for att fler studentbostdder inte byggs. Framst géller detta
Overklagandeprocessen vilket ofta leder till att fardigstallandetiderna forskjuts for
studentbostader. Som exempel ndmner Bonander ett studentbostadsprojekt som SGS
borjade bygga pa Gibraltargatan i Géteborg ar 2006. Enligt tidsplanen skulle projektet
vara fardigt for inflyttning under andra halvaret 2008. Ett éverklagande fran boende i
omradet gjorde att byggprocessen forsenades med totalt fem ar, vilket gjorde att
studenterna inte kunde flytta in forran 2013.

I en publikation utfardad av Sveriges Byggindustrier illusteras plan— och byggprocessen
i 42 olika steg, vilket tydligt visar pa dess komplexitet. Av samtliga 42 steg i processen
utgor overklagandeprocessen tre av dessa (Bilaga 1) dér dverklagandet hos lansstyrelsen
ar den framsta orsaken till att byggprojekt forsenas (Sveriges Byggindustrier, 2013).



2.4.4. For dyr forvaltning

Forvaltningen av studentbostader &r kostsam i jamforelse med vanliga hyresratter. | en
rapport fran 2012 utfardad av Studentbostadsforetagen konstateras det att forvaltningen
for en studentetta pA 25 m? ar i genomsnitt 5000 kr dyrare om &ret &n en hyresrétt.
Anledningen ar att omflyttningsgraden for studentbostéder ar hog vilket innebar tkat
slitage samt behovet av en stdrre administration.

Ytterligare aspekter att beakta i forvaltningsskedet ar att fastighetsskatten &r relativt
hogre for studentbostader. | en rapport utfardad av studentbostadsforetaget framgar det
att i ett vanligt hyresrattshus ar fastighetsskatten arligen 2 % av den totala hyran, for en
studentbostad ar samma siffra 5 % (Studentbostadsforetagen, 2013). Enligt Goran
Pettersson pa Skatteverket ger detta ger dock en missvisande sanning da den
kommunala fastighetsavgiften ar 0,3 % per lagenhet och ar oavsett upplatelseform.
Enligt Martin Johansson pa Studentbostadsforetagen ar det vid en jamforelse av
studentkorridorrum och en vanlig hyresldgenhet som fastighetsskatten slar
oproportionerligt. Studentkorridorrum likastélls med en vanlig hyreslagenhet, vilket de
inte borde gora da de boende oftast delar samhorigheter sa som exempelvis kok.

2.4.5. Sammanfattning

Det ar av forklarliga skal att det for narvarande finns fa aktorer pa
studentbostadsmarknaden i Goteborg i dagsléget. Privatdgda fastighetsbolag investerar i
och forvaltar fastigheter med utgangspunkt av att fa avkastning pa det investerade
kapitalet. Med de bakomliggande faktorer som presenterats i detta kapitel finns det, i
nulaget, inte mycket som tyder pa att det gar att gora ndgon storre fortjanst pa
studentbostader. Saledes ar det inte mycket som tyder pa att det i framtiden kommer
finnas fler aktorer pa marknaden.

De nuvarande planbestdimmelserna och byggreglerna som styr byggprocessen motverkar
utvecklingen av studentbostader, da kraven for studentbostader i mant och mycket
likstalls med vanliga hyreslagenheter. Studentbostaden &r en genomgangsbostad och bor
saledes inte likstéillas med en permanent bostad. Andringar av detta foreslas av Boverket
trada i kraft i juli 2014 (Boverket, 2013b), med syftet att oka flexibiliteten for
studentbostader och saledes reducera produktionskostnaderna.

Vidare konstateras det i detta kapitel att radande regler for plan- och byggprocessen &r
alldeles for omfattande och komplexa vilket motverkar nyproduktionstakten. Det som
framst gor att projekt férsenas ar dverklagandeprocessen. Nuvarande regelsystem ar i
behov av forandring och reformering for att stimulera och 6ka nyproduktionstakten.

Det ar inte bara studenterna som paverkas av den nuvarande situationen. Ur ett
langsiktigt perspektiv riskerar larosatena att ga miste om studenter da dessa inte erbjuds
boendemojligheter. Foljaktligen skulle Goteborgsregionen ga miste om  viktig
kompetens, som &r en forutsattning for regionens framtida tillvaxt och utveckling.

Den dverrepresenterat  storsta  kostnadsbararen i produktionskostnaden  &r
byggkostnaden, som utgér omkring 60 % av den totala produktionskostnaden. For att
reducera produktionskostnaden och saledes locka fler investerare bor rationaliserade
byggmetoder anvéndas. Genom att bygga med moduler borde byggkostnaden kunna
reduceras avsevart.



2.5. Analys av konkurrenssituationen: Porters 5-kraftsmodell

5-kraftsmodellen, originaltitel Porter’s five forces, ar ett analysverktyg framtaget for att
bedéma konkurrenssituationen eller rivaliteten mellan féretag, pa en marknad eller inom
en bransch. Modellen tittar pa hot fran substitut och nyetablerare, kunders och
leverantorers forhandlingsstyrka samt intrades- och uttradeshinder. Sammantaget ger
dessa en bild av konkurrenssituationen (Porter, 1979).

2.5.1. Konkurrenssituationen: Studentbostadsmarknaden i Géteborg
Hot fran substitut (andra boendeformer):
e Bedoms som lagt: Andra upplatelseformer ar an mer svartillgangliga for
studenter. Alternativen i det hér fallet avgrénsas till hyresratt eller bostadsrétt.
For de som har mojlighet att bo kvar hemma kan detta vara ett substitut; dock
har langt ifran alla som studerar i Goteborg familj pa orten.

Hot fran nyetablerare:

e Beddms som lagt: Det foreligger ett flertal faktorer som hindrar nya aktorer att
ge sig in i branschen. Det finns for narvarande for fa incitament for nyetablerade
att ta sig in pa marknaden, vilket beskrivs mer utforligt i kapitel 2.4. Nedan
sammanfattas de faktorer som hindrar nyetablerade att ta sig in pa marknaden:

For hdga produktionskostnader

o Brist pa mark

o Planbestdammelser och Boverkets Byggregler.
o For dyr forvaltning.

(@)

Kunders forhandlingsstyrka:

e Beddms som lag: Studenterna ar i slutindan den betalande kunden och deras
forhandlingsstyrka i sammanhanget ar 1ag. Detta beror pa att efterfragan ar
betydligt hogre an utbudet, vilket innebar att fa valmaojligheter och saledes lag
forhandlingsstyrka.

Leverantdrers forhandlingsstyrka:
e Beddms som hdg i Goteborg: For narvarande finns det tva huvudsakliga aktorer
I Goteborgsregionen, SGS  och  Chalmersstudentbostdder.  Deras
forhandlingsstyrka anses i sammanhanget som hog da, aterigen, utbudet ar storre
an efterfragan.



Intradeshinder:

Intradeshindren bedéms som héga av samma anledning som pavisats i hot fran
nyetablerade; det ar bade krangligt och kostsamt att ge sig in pd marknaden och
mojligheterna till god avkastning pa en investering ar laga.

Uttradeshinder:

Uttradeshindrena ar daven de hdga; det krédvs en omfattande investering for att ge sig in
pa marknaden samt for att kunna driva ett projekt som ar ekonomiskt hallbart. Det
innebér att det aven blir kostsamt att lamna marknaden, da det ar svart att fa tillbaka den
ursprungliga investeringen i ett projekt.

: Intradeshinder:
Hot fran Hoga

nyetablerare:
Lagt

Leverantorers s alitats Kunders
forhandlingsstyrka Konkurrenf IR forhandlingsstyrka

. Hag Lag  Lag

Hot fran substitut:

Lagt Uttradeshinder:
Hoéga

Figur 2: Porters 5-kraftsmodell

Sammanfattningsvis kan konkurrensen pa studentbostadsmarknaden beskrivas som lag.
Det laga hotet fran substitut och nyetablerare tillsammans med de hdga in- och
uttradeshindrena leder till att de etablerade aktorerna inte har nagra egentliga
konkurrenter och det &r inte behovet att vara effektivast, snabbast eller mest
konkurrenskraftig som driver utvecklingen.

3. Modulen

En modul &r ett prefabricerat volymelement som byggs i fabrik for att sedan
transporteras och monteras pa plats. Det finns ett flertal aktorer i Sverige, bade med
tillverkning i landet och utomlands. Av de aktdrer som utvérderas bedriver tre av dem
produktion i Sverige och en av dem, i egen regi och utefter svenska krav, i Kina.

Figur 3: Exempelmodul,©Flexator, 2014.
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3.1. Tillverkning

For att fa en battre inblick i industriellt byggande och hur moduler produceras
genomfordes ett studiebesok pa Flexators anlaggning i Grabo dar lan Garret,
produktionstekniker, visade runt pa anlaggningen. Dartill genomfordes intervjuer med
Lars Rydstrom, vice VD och Stefan Johansson, projektchef.

Figur 4: Modulproduktion. Flexator, 2014. Fotografi: Fanni/Wollner.

Figur 4 visar Flexators anlaggning i Grabo, dar moduler for till exempel skolor och
bostader produceras. Bilderna visar, fran vanster till hoger, tillverkning av tak samt
inredningslinans slutposition for transportpaketering. Modulerna byggs for att mota
géllande BBR-krav och varje modul anpassas utefter dess placering i en byggnad, till
exempel anpassas vaggars tjocklek for att mota brandkrav. Sidan pa en modul som
hamnar mot en gavel forses med en isolerad ytterviagg och sidan som koppar an mot en
annan modul forses med en innervagg av gips.

Modulen kan anpassas efter de forutsattningar som ges av bestéllaren. Det finns fardiga
koncept att bestdlla, men produktionen ar flexibel och de flesta anpassningar ar moéjliga
att genomfdra. Anpassningar medfor dock extra kostnader och for att det ska vara
kostnadsmassigt fordelaktigt att bygga med moduler anpassade efter egna 6nskemal
krévs ett storre antal. Andringar medfoér hogre uppstartskostnader pd grund av bland
annat mer detaljerad projektering och hur stort antal som genererar ekonomiska fordelar
beror pa hur omfattande och saledes kostsamma éndringarna r.
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Figur 5: Installationer. Flexator, 2014. Fotografi: Fanni/Wollner.

Figur 5 visar dragning av ventilationskanaler i tak samt ror och elledningar i golv.
Dragningen av kanaler och ledningar sker nér véggar, golv och tak byggs. Kanalerna
kopplas sedan samman mellan modulerna nér byggnaden uppfors.

Figur 6: Studentbostadsmodul. Flexator, 2014. Fotografi: Fanni/Wollner.

Figur 6 visar insidan pa prototypen till de moduler som anvénts vid byggnationen av ett
studentboende i Brunnsbo, Géteborg. Dessa ar dock byggda pa tillfalligt bygglov, vilket
innebdr att modulerna inte behdver mota samma BBR-krav géllande funktion och
tillganglighet som kravs for permanenta byggnader. Detta resulterar i en kompakt men
anda funktionell lagenhet for en person och tanken bakom detta sétt att bygga ligger till
grund for den foreslagna planldsningen pa enrumslagenheten (se kapitel 3.5).
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3.2. For- och nackdelar med moduler

Modultillverkning, eller industriellt byggande, har hamtat idéer och metoder fran
bilindustrin. Toyotamodellen, &ven kallad Toyota production system eller Lean
production, gar ut pa att standardisera produktionsprocesser for att spara tid och
minimera materialspill (Yang, 2012). Denna effektivisering av byggnationsprocessen &r
en av de stora fordelarna med modultillverkning. Varje byggnadsdel har sin egen station
vilket gor att samma moment kan upprepas gang pa gang och pa sa satt effektivisera
processen och minska tidsatgangen. Denna tillverkningsprocess gor det ocksa mojligt
att dvervaka materialatgangen och minimera spill. Det mojliggor ocksa att se till att ratt
material levereras i den ordning det monteras, dven kallat just-in-sequence (Linner och
Bock, 2012). Ett standardiserat sortiment av modultyper gor ocksa att materialkostnader
kan reduceras, da detta kraver att stora kvantiteter av samma material kops in.

Fordelarna med en standardiserad tillverkningsprocess géller ocksa for fardigstallningen
av insidan. Laggning av golvmatta och malning &r exempel pa moment som blir
effektivare. Mattlaggning, till exempel, sker innan véggarna monteras vilket daven
innebdr en béattre och smidigare arbetsmiljo for den som utfor arbetet.

Standardiseringen leder dven till att projekteringsfasen blir kortare; bestélls en modul
som ingar i utbudet hos en modultillverkare innebér det att ritningsunderlaget redan
finns framtaget. De ovan beskrivna fordelarna resulterar i att modulbyggnation kan
medfdra en lagre kostnad i jamforelse med traditionellt byggande (Linner och Bock,
2012).

Ytterligare en fordel ar tillverkningsmiljon. Hela tillverkningsprocessen sker i en
kontrollerad miljo, dar regn och kyla inte paverkar produktionstakten eller kvalitén.
Detta skapar dven en béttre arbetsmiljo for de som tillverkar modulerna. Ofordelaktigt
utomhusklimat kan vara en stor bidragande faktor till att platsbyggen forsenas, da vissa
moment i processen forsvaras vid extrem nederbérd eller kyla.

Moduler, dven da de anvéands for att bygga permanent, gar att flytta relativt enkelt
jamfért med en platsbygd byggnad. Detta erbjuder en stdrre mojligt att andra
byggnadens storlek, placering och utformning. Det éppnar ocksa upp mojligheter att
andra en byggnads andamal, som att till exempel konvertera bostader till kommersiella
lokaler. Detta &r dock naturligtvis avhangigt av vilka bestdmmelser som finns i den
gallande detaljplanen.

Forutom att flytta om och andra placering kan man dven anpassa en modul fran att vara
i mitten av en byggnad till att vara placerad mot en gavel. Man kopplar da pa ett sa
kallat gavelsatspaket dar det tidigare varit en innervdgg. Gavelsatspaketet ar enkelt
beskrivet en yttervagg som monteras pa.

Forutom tidsbesparingar i produktionen kan ytterligare tidsbesparingar goéras pa den

totala projekttiden. Det beror pa att markarbete och grundlaggning kan starta parallellt
med produktionen av huskroppen, till skillnad mot ett platsbygge.
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Linner och Bock (2012) har i sin rapport, som handlar om industriellt byggande med
moduler i Japan, identifierat foljande fordelar med modulbyggnation:

- Minskad kostnad jamfért med platsbyggnation

- Snabbare leverans av fardig produkt

- Just-in-time: modulerna levereras till byggnationsplats nar de ska monteras
- Just-in-sequence: ratt material pa ratt plats i tillverkningen

- Fukt- och vindsaker byggnation

- Kuvalitetssakring: byggnaden tillverkas i en kontrollerad miljo

Modulbyggnation har dock nagra nackdelar jamfért med platsbyggnation. En aspekt
som maste tas i beaktning ar transport. Nar modulerna ska transporteras till platsen for
uppforande via vagnatet maste Transportstyrelsens restriktioner gallande bredd och vikt
for vagtransporter tas i beaktning. Ska en transport framféras som 6verskrider vad som
normalt ar tillatet maste dispens erhallas fran Trafikverket. Detta medfor att moduler
inte kan byggas med vilken bredd som helst. Det begransar ocksa hur manga moduler
som kan fraktas pa ett och samma lass. Vad géller bredden ska dispens generellt sett
inte ges om bredden 6verstiger 415 cm, dock sa kan sarskilda tillstand ges om det géller
fa sektioner som ska till samma plats (Trafikverket, 2011).

Modulbyggnation har ocksd begransningar vad galler antal vaningar. Olika foretag
erbjuder olika losningar men generellt sett anges tre till fem vaningar som begransning
nar man bygger med endast moduler. Det gar att bygga hogre, om man platsbygger den
forsta vaningen och pa sa satt skapar en grund med hogre hallfasthet.

En annan aspekt som kan leda till problem &r monteringen av de fardiga modulerna.
Detta ar ett kritiskt moment i uppférandet av byggnaden och ar till stor del beroende av
vaderforhallanden. Monteringen kraver hog precision for att till exempel kanaler ska bli
ihopkopplade pa ratt satt och for att byggnaden ska bli tat. Modulbyggnation ar ocksa
kansligare an platsbyggnation satillvida att mojligheten till anpassningar och andringar
under byggnadens uppférande &ar begransade. Platsbyggnation tillater i stérre man
andringar och modifikationer under uppforandefasen, modulen ar mer begrénsad i detta
avseende.

En av de stora nackdelarna med moduler, som en del av de genomfdrda intervjuerna
med personer i byggbranschen antyder, &r negativa attityder till modulbyggnation.
Modulbyggnation forknippas manga ganger med baracker och tillfalliga byggnader som
inte anses vara estetiskt tilltalande. En av utmaningarna med detta forslag &r att visa pa
genomforbarheten av en permanent, estetiskt tilltalande byggnad uppférd med moduler.

Tabellen nedan visar en sammanstéllning av de viktigaste fordelarna och nackdelarna
med att bygga med moduler:
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For- och nackdelar: modulbyggnation

Fordelar
= Snabbare produktion, snabbare
fardigstallande av byggnader

= Effektivare projektering,
standardiserade ritningar

= Forbattrade arbetsforhallanden

» Reducerad materialatgang, battre
kontroll 6ver anvandning av ingaende

material

» Produceras i en kontrollerad miljé med
avseende pa fukt och temperatur

= Flexibla tillfalliga och permanenta
byggnader

= L&gre kostnad jamfért med
platsbyggnation

Tabell 4: For- och nackdelar med modulbyggnation

3.2.1. Konkurrensfordelar

Nackdelar
Transport: restriktioner gallande
bredd och vikt
Begransningar i antal vaningar

Begréansade mojligheter for &ndringar
i uppforandefasen

Montering: kritiskt moment

Attityder till moduler, “baracker”

For att fa ytterligare insikt i hur modulbyggnation skiljer sig mot traditionellt byggande
anvands VRIO-modellen. VRIO star for Value, Rarity, Imitability och Organisation och
modellen ar till for att utvardera ett foretags konkurrensfordelar och hur dess resurser
bidrar till formagan att konkurrera pa en marknad (Bresser och Powalla, 2012). VRIO
kommer i detta avsnitt att anvandas i syfte att utvardera modulindustrins resurser och
formagor och hur dessa skapar konkurrensfordelar jamfort med den traditionella
byggbranschen. Tre egenskaper som skiljer modulbyggnation fran traditionellt
byggande har valts ut: produktionshastighet, fran projektering till fardig byggnad,
flexibilitet, gallande mojlighet att gora andringar pa en existerande byggnad och
mojlighet att flytta en byggnad, och arbetsforhallanden, med avseende pa de som

arbetar i produktionen.
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Resurs/Formaga

Virdefull Sillsynt Immiterbar Organiserbar
Produktionshastighet Ja Ja Nej Ja
Flexibilitet Ja Ja Nej Ja
Arbetsforhallanden Ja Ja Nej Ja

Tabell 5: The VRIO-framework (Bresser och Powalla, 2012)

Resurs/Formaga

Styrka / Svaghet Konkurrensmassiga fordelar  Ekonomiska implikationer

Snabbare fardigstéllning av
. . Majlighet att leverera bestéallningar | projekt innebdr mojlighet att
Produktionshastighet Styrka snabbare generera kassaflode i form av
hyresintékter fortare
Maojlighet for bestéllare att enklare | Mojlighet till anpassning for
Flexibilitet Styrka anpassa byggnad/verksamhet aven |att dra fordel av &andrade
efter dess uppforande forutsattningar pa marknaden
Battre arbetsforhallanden
) - . ) leder till effektivare
Arbetsforhallanden Styrka Battre forhalland(?n for de anstallda produktion och mindre
— oberoende av vader . S
bortfall i form av sjukfranvaro
m.m.

Tabell 5.1: The VRIO-framework (Bresser och Powalla, 2012)

Tabellerna visar att anvandning av moduler mojliggor snabbare fardigstallande av ett
projekt genom 6kad produktionshastighet. Detta mojliggor i sin tur att inflyttning kan
ske fortare och hyresintakter kan borja inhdmtas tidigare. Flexibiliteten &r en ytterligare
faktor som genererar mojligheter som traditionellt byggande inte gor i samma
utstackning. Mojligheten att enklare anpassa en byggnad med tiden &r en klar fordel.
Fordelen med forbattrade arbetsférhallanden relaterar till produktionshastigheten; risken
for forseningar pa grund av ofordelaktiga vaderforhallanden reduceras avsevart.

3.3. Modultillverkare

Bland de svenska modulbyggnadsforetagen har foljande fyra valts ut:
Flexator

Lindbdacks

Moelven

Prime Living

Tillverkarna utvarderas pa kriterierna geografisk placering, etablering pa marknaden,
storlek/kapacitet och slutligen hur de utformar sina koncept och vilka valmgjligheter de
erbjuder utifran bestallarens 6nskemal.
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3.3.1. Flexator

Flexator som ingar i Nordic Modular Group AB é&r en av de storsta tillverkarna av
moduler pa den svenska marknaden. Foretaget har tillverkning pa tre platser i mellersta
och sodra Sverige bland annat i Grabo, strax norr om Goteborg. De producerar moduler
i trd och bygger bland annat skolor, kontor och bostader (Flexator, 2014).

= =
ﬂmm [[TTh I

Figur 8: Sannebo. ©Flexator, 2014

Enligt Kristian Grimsbo, marknadschef pa Flexator har foretaget ett flertal fardiga
koncept som kan bestédllas men de erbjuder &ven mojlighet till modifiering utefter egna
specifikationer, upp till tre vaningar. Exempel pa koncept som de erbjuder ar tva olika
varianter pa studentboende, ST327 (figur 7) och Sannebo (figur 8).

3.3.2. Lindbéacks

Lindbacks Bygg AB har sitt huvudkontor och sin produktion i Pited. Lindbacks jobbar
med sa kallad industriellt trabyggande och tillverkar volymelement (Lindbécks, 2014).
De producerar flerbostadshus och bygger i upp till 5 vaningar nar byggnaden enbart
bestdr av moduler (Munde, 2014). Lindbacks har producerat studentboenden, bland
andra Cederterassen i Pitea.

Figur 9: Pettersson, P. (2012) Cederterrassen. Pited. Lindb&cks Pressbild, 2012.
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3.3.3. Moelven

Moelven &r dven de en av de storsta tillverkarna pa den svenska marknaden och jobbar
bland annat med industriellt trabyggande. De finns representerade pa flertalet orter i
landet och har produktion forlagd i mellersta Sverige och i Norge (Moelven, 2014).
Foretaget har fardiga koncept men tillverkar dven moduler utefter bestallarens
onskemal. De bygger bland annat flerbostadshus i trd i upp till sex vaningar (Oberg,
2014). Ett av deras referensprojekt for byggmoduler & Angsnés Terrass:

Figur 10: Angsnas Terrass,©Moelven, 2014

3.3.4. Prime Living

Prime Living AB ér ett, i jamforelse med de 6vriga modultillverkarna, relativt nystartat
foretag. Sedan starten 2006 har foretaget utvecklat en produktionsmetod av moduler
som bestdr av en stdlstomme med standardiserade snabblankande fasten for att
underlatta frakt och lyft. Prime Living stravar efter att producera moduler med minimalt
underhall samtidigt som modulen skall ha en livslangd pa minst 100 ar. Foretaget
inriktar sig framst pa utveckling av ungdomsbostader, studentbostader samt
seniorboenden. Modulerna tillverkas i direkt samverkan med statsdgda aktorer i Kina,
vilket innebér att modulerna fraktas med bat till narmsta hamn dar de sedan lastas pa
lastbil som transporterar modulerna till byggplatsen (Prime Living, 2012).
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Flgur 11: Falk, J (2012) Nya studentbostader i Vasby Upplands Vasby Upplands Véasby Kommun ©
Prime Living, 2012.
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3.3.5. Vval av tillverkare

Samtliga tillverkare erbjuder modulldsningar som l&mpar sig for byggnation av
flerbostadshus och samtliga tillhandahaller koncept pd modulbyggnader vars
utformning och estetik har anvands som inspiration for att ta fram forslaget.

Efter en narmare undersokning av dessa fyra tillverkares redovisade resultat de senaste
tre aren (se Bilaga 3) framgar det att Moelven och Lindbécks &r storst sett till
omsattning och antal anstallda. Dessa tva ar ocksa stabilast sett till soliditet och
kassalikviditet. Sett till antalet moduler som forslaget erfordrar och den totala
projektkostnaden (282 moduler, 151 MSEK, se Bilaga 8) anses dessa tva leverantorer
ha bast forutsattningar. Projektkostnaden i forhallande till nettoomséttningen ar 10 %
for Moelven och 13 % for Lindbacks jamfort med 26 % for Flexator (se Bilaga 3). Dock
skall tillagas att projektkostnaden i forhallande till Flexators omséttning kanske inte ar
ett helt rattfardigt matt da foretaget som tidigare namnts ingar i Nordic Modular som i
sin tur ags av Kungsleden. Med en moderbolagsgaranti fran Kungsleden hade ett projekt
i den hér storleken eventuellt varit en mojlighet for dem.

Med geografisk placering i atanke, da transportstracka ar en avgorande faktor for
leveranstid, anses Moelven ha béast placering for att leverera ett sa stort antal moduler.

3.4. Boverket: Nuvarande krav och kommande forandringar

Boverkets byggregler, BBR, baseras pa Plan- och Bygglagen och ligger till grund for
hur bostdder far utformas. I rapporten “Forslag pa regeldndringar for fler bostader at
unga och studenter” (2013b) faststidllde Boverket att antalet studerande i landets
hogskoleorter 6kade med 60 000 mellan lasaren 2006/2007 och 2010/2011, detta
samtidigt som det endast tillkom 1300 studentbostader. Boverket foreslog under 2013
andringar av BBR som skulle innebéra sankta krav for tillgdnglighet géallande student-
och ungdomsbostader. Andringarna grundar sig i den radande bristen samt det vaxande
behovet av bostéder for studenter och ungdomar och syftet ar att stimulera byggandet av
dessa.

3.4.1. Andringar i BBR

De &ndringar som i huvudsak undersoks for denna utredning géller utformnings- och
funktionskrav i det tredje avsnittet i Boverkets Byggregler. En del i forslaget fran
Boverket &r att bostaden ska kunna utformas med mindre yta utan att behdva
kompensera med gemensamhetslokaler, detta for att kunna rymma flera bostader pa en
oforandrad bruttoarea. Vad galler utformningskrav kommer det nya forslaget, enligt
ytterligare andringar som framgar av en remiss utfardad 2014, tillata att funktionerna
samvaro, somn, maltider och hemarbete kombineras pa gemensam yta. Vidare sanks
kraven pa utrymme, inredning och utrustning for matlagning samt kraven pa utrymme
for forvaring. Kraven pa inredning sénks ocksa och det kan bli mojligt att tillgodose
kravet pa sittplatser for samvaro, maltider och hemarbete med endast en sang. Rent
praktiskt innebdr detta att boarean kan reduceras avsevart.

Boverket uppskattar att en studentlagenhet i genomsnitt & 31,6 m? D& ar alla
funktioner kvar i lagenheten och nuvarande tillganglighetskrav och funktionsmatt ar
uppfyllda. Forlaggs funktionen maltid till gemensam yta kan totalytan reduceras till 27
m? och det ar denna uppskattning har anvants som nollalternativ nar de foreslagna
regeldndringarna tagits fram. Med de foreslagna dandringarna kan denna yta reduceras
till 20 m® d& samtliga bostadsfunktioner kan o6verlappa i kombination med att
koksutrustning och forvaringsutrymmen minskas.
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Nedan listas de foreslagna andringarna i BBR, kapitel 3:22 — sammanslagna funktioner
och minskad foérvaring. Med stod i dessa kommer den féreslagna modulens planlésning
att innebara en yteffektivisering som mojliggor fler lagenheter per BTA &n vad

nuvarande regelverk tillater.

Nuvarande regler, nollalternativet (27m?):

= Nuvarande BBR-avsnitt 3:1 och 3:2
géller

* De invandiga matten enligt Svensk
Standard 914221 galler

* Funktionen maltider ar utflyttad till
ett gemensamt utrymme

= Tillganglighetskraven ar oférandrade

Tabell 6: Nuvarande och féreslagna regelandringar

Med foreslagna andringar (20 m?):

Alla funktioner kvar i bostaden

Utrymmet for samvaro kombineras
med utrymmet for sémn och vila

Utrymmet for maltider kombineras
med utrymmet for hemarbete

Utrymme, inredning och utrustning
for matlagning ar mindre an i
nollalternativet

Utrymme och inredning for
forvaring &r mindre an i
nollalternativet.

Lagre krav pa forvaring och
koksinredning

Den forslagna planl6sningen utgar ifran en exempelplanlosning fran Boverket som &r
framtagen enligt de forslagna dndringarna (Bilaga 2).
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3.5. Forslag pa modul med de nya reglerna som utgangspunkt

Med de foreslagna regelédndringarna géllande funktionskrav, kombinerade ytor och
reducerade forvaringsutrymmen har tva forslag pa studentbostad, med alla funktioner

kvar i lagenheten, tagits fram:

Forslag 1:
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Figur 12: Planldsning, forslag 1

Matten &r i millimeter och total bostadsarea blir 20,7 m?.
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Modulernas utformning damnar dels utnyttja Boverkets dandringar for att gora
planlésningen sa effektiv som mojligt och dels att skapa ett utrymme som inte bara ar
praktiskt och funktionellt, utan ocksa estetiskt tilltalande och med hog boendekvalitet.

Forslag 1: 3D-modell

Figur 13: 3D-modell 2 vyer, férslag 1

Detta alternativ har utformats med ytterdorr och fonster pd samma sida for att oka
flexibiliteten i byggnadens utformning. Néar bara en sida behdver vétta mot det fria kan
manga moduler placeras i olika kombinationer av rader utan att ljusinslapp blir ett
problem. Badrummets placering skapar en naturlig avdelning fér en sovalkov och
kokets separering i vinkel ramar in samvarodelen som blir lagenhetens mitt. Sdngen
erbjuder forvaring undertill mot golvet men aven i form av utdragbara lador.
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Forslag 2:
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Figur 14: Planldsning, forslag 2

Matten ar i millimeter och total bostadsarea blir 20,7 m?.

23




Avdelningen mellan séngens foreslagna placering och koket skapar en mer avskild och
naturlig del for somn. Den bidrar dven till 6kad arbetsyta i kdket i form av en forlangd
arbetshank i vinkel. Mojlighet till forvaring erbjuds bade under och 6ver sangen.
Séngen bestar av en fast mobel med utdragbara lador samt utrymme undertill. Ovan
sangen kan skap eller hyllor placeras, i detta forslag har tre skap placerats ut diagonalt
Over séngen, detta kan dock anpassas utefter forvaringsbehov. Samvarodelen, som blir
cirka 13 m?, forses med ett bord som kan anvandas for bade maltider och arbete. Férslag
pa 6vrig moblering kan till exempel vara en fatolj, alternativt en tv-mabel.

Forslag 2: 3D-modell

Figur 15: 3D-modell, forslag 2
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4. Bramaregirden 72:4

Byggnaden, som baseras pa modulforslag 1, presenteras i figur 16 nedan. Forslaget pa
studentbostadshuset placeras i Bramaregarden pa Hisingen. Marken ags av Balder och
de planerar i dagsléaget att utveckla tomten med hyresratter.

Forslaget baseras pa de ytor och volymer som Balder har definierat for de tilltankta
lagenhetshusen och valet av det forsta modulforslaget har gjorts med avsikten att
matcha de huskropparna i sa stor utstrackning som mojligt. Basytorna pa huskropparna
och byggnadshojderna ar i mangt och mycket desamma men har anpassats en aning for
att passa modulens matt.

Figur 16: Skissforslag Bramaregérden 72: 4

Modellen visar stommen som bestar av de forsta tvd vaningarna samt schakten i mitten
pa varje byggnad dar hiss och trapphus ryms. Fran trapphuset nas varje modul/lagenhet
via loftgdngar. Forslaget att lata platsbygga de tva forsta planen kommer av modulens
héjdbegrésningar; betongstommen maojliggor en betydligt hogre byggnation.

Skulle forslaget utformas som ovan skulle det innebéra 282 stycken ettor. Det finns

dock inget som hindrar att tva eller flera moduler kopplas samman for att skapa storre
lagenheter. Valet av lagenhetsstorlekar ar helt enkelt upp till bestallaren.
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4.1. Om Balder

Fastighets AB Balder ar ett borsnoterat bolag vars aktie ar noterad pd Nasdag OMX
Stockholm Mid Cap. Bolaget bildades ar 2005 ur, da, borsnoterade Enlighten AB.
Sedan starten har bolaget haft en minst sagt positiv tillvéaxt, vilket inte minst pavisas av
nuvarande marknadsvarde for fastighetsbestandet jamfort med starten 2005. Sedan
bolaget bildades har marknadsvardet pa fastighetsbestandet vaxt fran 3,5 Mdkr till
nuvarande marknadsvarde som uppgar till cirka 22,3 Mdkr (Balder, 2012).

Initialt utgors bolagets affarsomraden primart i Sverige uppdelat i regionerna
Stockholm, Goéteborg/Vast, Oresund, Ost och norr med totalt 13 omraden, men bolaget
har pa senare ar utvecklats internationellt dér storre investeringar gjorts pa den Danska
marknaden med forvarv som ett storre bostadskomplex om 523 lagenheter i Osterbro
samt ett totalentreprenadavtal i samverkan med Arkitektgruppen avseende byggnation
av 200 dgarlagenheter i Orestad (Fastighetsnytt, 2013).

Balder innehar en diversifierad fastighetsportfolj, vilket innebér att de inte nischar sig
inom nagon enskild fastighetstyp. Bestandet bestar av bland annat bostader, kontor,
hotell- och industrifastigheter. Av det totala bestandet utgor de kommersiella
fastigheterna cirka 55 % respektive 45 % fOr bostadsfastigheterna. Balders strategi ar att
genom geografisk  koncentration forvarva centralt beldgna fastigheter i
storstadsomradena samt avyttra fastigheter i omraden med mindre fokusering (Balder,
2012).

Balder har for narvarande inte nagot innehav av studentbostéader i sin fastighetsportfolj,

saledes amnar foljande del av rapporten att utreda, pa angiven fastighet, huruvida det ar
Ionsamt att &ga och forvalta studentbostadsfastigheter.
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4.2. Omradet
Nedan visas tva oversiktskartor dver Bramaregarden 72:4, den forsta visar tomtens
placering i Goteborg, den andra dess placering pa Hisingsgatan.
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Tomten &r i dagslaget delvis bebyggd med kommersiella lokaler och den aktuella
platsen for byggnadens placering ar en parkering.
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Figur 19: Bramaregarden 72:4. ©Google, 2014c
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4.3. Omradesanalys

For att forma forslaget sa att det passar omradets karaktar och kompletterar existerande
funktioner och kvaliteter pa ett lampligt satt presenteras i féljande avsnitt en
omradesanalys som beskriver hur omradet ser ut idag. For att skapa en &verblick av
funktioner och omradesegenskaper har en checklista anvants. Listan ar utformad av
Goran Lindahl, Docent vid Bygg- och miljoteknik pd Chalmers. Checklistan ar
ursprungligen utformad fér utvdrdering av torg och anvands i en kurs om
fastighetsutveckling. Nedanstaende version ar modifierad pa sa satt att vissa punkter &r
utelamnade, da en del ar specifika for utvardering av just torg.

Brimaregarden 72:4, Hisingsgatan 28-30

CHECKLISTA

Index #r ett kvalitativt matt dér 1 r lika med att den aktuella aspekten dr oklar, undermalig eller
inte stammer, 5 innebar att den aktuella aspekten ar tydlig, val skott och val fungerande.

Infrastruktur/Transport INDEX KOMMENTAR
Skyltmimg 3 Bra skyltning fran Hjalmar Brantingsgatan
- N Tva tillfartsvigar, via Hjalmar Branting
Tillfartsvdgar allmént 3 och Lundbvieden
- - 4 sparvagnslinjer: 3, 6 10 och 13. 10 och
Kollektivirafik ? | 131ill Chalmers
Bilvigar 3 En bilvig (Hisingsgatan) till fastigheten
Krangligt att ta sig mot centrum med
Cvkelvigar 2 cvkel, dven till Backaplan di leden méste
Lorsas.
Byvggnadstyper pa tomten Kommersiella lokaler, bank, kiosk, m.m.
Byggnadstyper kring tomten Bostider, punkthus, trihus, m.m.

Integration

Strak, tvp av gata, antal som passerar?

Inga direkta promenadstrik, lite gronska,
mycket bebyogalse

Busshallplatser

Twvi haliplatser, t ex_ linje 90 till Frilunda
Torg, linje 31 t1ll Eketrigatan

Narhet till universitet

Aktiviteter, utbud

Nira till Chalmers Lindholmen, bra
kommunikationer till GU och Chalmers
Johanneberg

Handel, dppettider 4 Nira till Backaplan

Profil, mix 3 Bra utbud av olika butiker och service

Mat - dppettider 4 COOP, Backaplan

. - Blandat utbud av caféer, restauranger,

Profil, mix 5
M.,

Kultur 1 Bristfilligt utbud av t ex. biografer, konst,
m.m.

Profil, mix 1

Samlingslokaler -

Naje, tvp 2 Begrinsat utbud av aktrvitet 1 nirheten

Profil, mix 1

Vardeentral, tandlikare 5 Nira till vardcentral och tandlikare

Gym/Traningsanliggning 3 Nirmaste gym Backaplan och Lindholmen
Omradet dr av storstadskaraktir med folous

. ) 4 boende och verksamheter, 1 dagsliget
Malgrupp/ ?ngen tydlig profil mot en speciﬁlf ¢
Generationsperspektiv ;

Skitsel och effelter

malgrupp.

Ar omrfdet stidat 4 Vilskdtt, stidat.

Hur ir skitsel av grénytor 4 Vilskitt

Belysning verksamheter och fasader 3 Bra belysning pa och runtom fastigheten
Ordning och reda, ok? 4

Tabell 7: Checklista



| omradet finns ett flertal verksamheter med gangavstand fran den aktuella tomten:

e Frisor

e Tandlékare
e Konditori
e |t-service

e Resebyra
e Restauranger

e Caféer

e Bank

e Kiosk/Post
e Mataffar

e Gym

Sammanfattning Checklista:

Tomten ar latt att ta sig till via antingen bil, sparvagn eller buss. Det smidigaste
transportalternativet ur ett studentperspektiv ar sparvagn, da det ligger en hallplats med
regelbundna turer mot centrum bara nagon minuts promenad bort. Cykelvégar &r inte
lika lattillgangliga och att cykla mot centrum innebar att man maste ta sig Over
Gotaalvbron. Vad géller aktiviteter i naromradet ar utbudet begransat, dock ligger
Keillers Park cirka en kilometer bort, med skog och natur och utsikt éver hamnen och
vattnet.

Omradet ar expansivt och pa andra sidan Hjalmar Brantingsgatan vaxer en ny stadsdel,
Kvillebdcken, upp. Detta innebar att fler och fler flyttar dit och med fler boende
kommer utbudet av handel och aktiviteter 6ka. Bredden av verksamheter, samt ndrheten
till Backaplan med képcentrum och mataffar gor tomten till ett attraktivt lage. Det finns
aven fina promenadstrdk i parken. Narheten till Campus Lindholmen och bra
kommunikationer via buss och sparvagn till Chalmers och Géteborgs Universitet talar
for studentbostadsforslaget.

4.4. Detaljplanen

| dagslaget tillater detaljplanen ingen bebyggelse pa platsen (Stadsbyggnadskontoret,
2014), dock har Balder lamnat in en ansbkan om planandring till
Stadsbyggnadskontoret med anledning av de tilltdnkta lagenheterna. VVad galler detta
forslag med studentbostader maste samma process ske.

5. Fastighetsviardering

Att gora en explicit vardering av fastigheter &ar allt som oftast lattare sagt &n gjort. Detta
beror framst pa att véarderingen som fastighetsagare gor i forsta hand grundar sig pa
framtida prognoser, vilket medfor stor osékerhet och saledes ar det varde som
varderaren estimerar endast en uppskattning som, i framtiden, kan forandras radikalt.

Vid fastighetsforvarv varderas fastigheten for koparen for att denne ska fa en

uppfattning om vad fastigheten har for varde, vilket dels kan vara fastighetens
marknadsvérde men &ven véardet for koparen.
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Foljande kapitel dmnar Oversiktligt redovisa de vanligast forekommande
varderingsmetoderna.

5.1. Ortprismetoden

Metoden grundar sig pa statistik fran genomférda transaktioner pa jamforbara
fastigheter. Med jamférbara avses i sammanhanget fastigheter som ar inom samma
omrade/lage har liknande yta och fysiskt skick, etcetera.

Vid fastighetsforvav kan ortprismetoden vara ett forsta steg da det ar relativt enkelt att
med hjalp av statistik estimera fastighetens vérde. Det skall dock tillaggas att varje
byggnad och fastighet &r unik, med andra ord existerar inga homogena fastigheter.
Saledes stiller det hoga krav pa att varderaren som tillampar metoden har god
kannedom om marknadens forutsattningar samt att personen i fraga inforskaffar
rattfardig och  tillampbar  statistik. Nedanstdende figur exemplifierar hur
tillvagagangssattet kan se ut vid anvandning av ortprismetoden:

Senaste
Transaktioner/
Forsaljningar

Estimera
varde

Justera ev.
skillnader

Analys av
forgaende

Figur 20: Exempel pa tillvagagangssatt for ortprismetoden

Det som ligger till fordel for ortprismetoden ar att den tar hansyn till radande trender pa
marknaden, vilket dvriga varderingsmetoder inte beaktar. Saledes kan vérderaren enkelt
ta reda pa vad marknaden &r beredd att betala for fastigheten (Lantmateriet och
Maklarsamfundet, 2010a).

5.2. Nuvardesmetoden

Nuvérdesmetoden, &ven kénd som avkastningsmetoden, ar en sammanfattande
varderingsmetod som fundamentalt grundar sig i att varderaren diskonterar framtida
kassaflode till den tidpunkt da fastigheten 6nskas varderas. Avkastningen bestar av
hyresintakterna subtraherat med driftnettot (Lantmateriet och Maklarsamfundet, 2010b).

Vid avkastningsbedomningar kan nuvardesmetoden delas in i bade intakt— och
avkastningsmetoden samt kassaflédesmetoden (Lantméteriet och Maklarsamfundet,
2010a)

5.2.1. Kassaflodesmetoden

Vid tillampning av  kassaflédesmetoden  estimerar  vérderaren  lopande
betalningsstrommar 6ver hela kalkylperioden. Varderaren goér en beddémning och
estimerar hyresutvecklingen, framtida drift- och underhallskostnader, sannolik
konjunkturutveckling etcetera (Lind, 2004). Nettot diskonteras varje ar fram till
slutgiltig  tidpunkt, normalt &r kalkylperioden 10 ar (Aronsson, 2014).
Kassaflodesmetoden har sina begransningar i den man att det bade ar svart att uppskatta
diskonteringsréantan och dven att estimera framtida kassafloden; om det till exempel
tillkommer ytterligare drift— och underhallskostnader far detta en direkt inverkan pa
avkastningen.
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For att kunna gora en explicit bedomning av framtida betalningsstrommar stéller
metoden krav pa att varderaren innehar god marknadskannedom samt erfarenhet for att
kunna faststalla sa rattfardig indata som mojligt (Lantmateriet och Méklarsamfundet,
2010D).

5.3. Produktionskostnadsmetoden

Metoden anvands framst nar de Gvriga tva varderingsmetoderna inte ar tillampbara.
Produktionskostnaden utgors av sjalvkostnaden for byggnaden samt kopeskillingen for
marken, alternativt  kostnaden  for  tomtréattsavgélden  (Lantméteriet  och
Maklarsamfundet, 2010b). Véardering enligt metoden sker initialt i tre steg. Det forsta
steget for varderaren &r att avgora sjalvkostnaden for att uppféra en liknande byggnad,
darefter faststaller varderaren byggnadens tekniska nuvdarde med hansyn till framtida
vardeminskning genom slitage samt uppskattade underhallskostnader. Slutligen adderas
den totala kostnaden att forvarvara marken vilket resulterar i det uppskattade
fastighetsvardet.

Nedanstaende figur illusterar en forenkling av tillvagagangsattet vid vardering enligt
produktionskostnadsmetoden:

1: Beddmning av
sjalvkostnad for att
uppfora byggnaden

2: Berékning av
byggnadens
tekniska nuvéarde

e Fastighetsvérde

3: Vérdet pa
marken adderas till
byggnadens
nuvarde

Figur 21: lllustration av arbetsgangen vid vardering enligt produktionskostnadsmetoden

Nackdelen med produktionskostnadsmetoden &r att den inte beaktar och tar hénsyn till
nya material pd marknaden som minskar underhallskostnaderna samt att den inte
beaktar rationella byggmetoder som exempelvis byggnation med bostadsmoduler.
Metoden nuvérdesberéknar historiska produktionskostnader, vilket innebar att det &r
relativt svart att fa en rattfardig och explicit vardering av fastigheten (Lantmaéteriet och
Méklarsamfundet, 2010b).

5.4. Val av varderingsmetod

De tidigare diskuterade varderingsmetoderna ligger till grund foér valet av lamplig
varderingsmetod. Tillvagagangssattet samt utfallet av de olika vérderingsmetoderna
skiljer sig beroende pa varderarens marknadskannedom samt tillganglighet till rattfardig
indata, vilket diskuterats i forgaende kapitel. Av de varderingsmetoder som diskuterats
anser forfattarna att kassaflodesmetoden &r den varderingsmetod som i slutdndan ger
den mest rattfardiga varderingen. Dock staller det krav pa, som tidigare namnt, att
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indata som anvands baseras pa sa rattfardiga nyckeltal som mojligt. Da forfattarna
innehar begransad kompetens samt erfarenhet har indata erhallits fran yrkesverksamma
med god marknadskannedom. I Bilaga 4 aterfinns en referenslista med de personer som
varit stdjande i processen att ta fram rattfardig indata.

Vidare framgar det dven fran Balders arsredovisning att de vid fastighetsvardering, i
flertalet av fallen, bedémer och diskonterar framtida kassafloden (Balder, 2014).
Saledes ligger den valda varderingsmetoden i mant och mycket i linje med Balders
affarsmodell.

Avslutningsvis anser forfattarna att kassaflodesmetoden &r mest tillampbar da
ambitionen &r att gora en sa explicit uppskattning/vardering som majligt, vilket framgar
av en rapport utfirdad av Hans Lind pa uppdrag av Fastighetsakademin att
kassaflodesmetoden: ”Besvarar fragan pa om investeringen blir 16nsam given det
framréknade priset och investerarens egen beddmning av det framtida driftnettot och
dennes avkastningskrav” (Lind H, 2004).

6. Investeringskalkyl

Foljande kapitel amnar askadliggora erforderlig initial investering samt bedéma
projektets Iénsamhet.

For att skapa en uppfattning om hur de olika kostnaderna ar fordelade i ett
byggnadsprojekt har forfattarna som utgangspunkt anvant sig av en kostnadsillustration
framtagen av Goteborgs Fastighetskontor, enligt nedanstaende figur:

EXEMPEL PA KOSTNADS-
FORDELNING | EN HYRESRATT PRODUKTIONSKOSTNAD ;BYGGKOSTNAD
§ i Administrationskostnader f 18-20% Transporter
o Centrala kostnader, skatt 17-19% i ’
© g g maskiner,
b och administration Moms omkostnader
- Driftskostnader ;0'2':]%
s VA, renhdllning, fastighetsel, yggherre- _ .
E L vérme och fastighetsskotsel kostnader 43-47% gﬂ;;;f':th
p A underentre-
N . prenader
Underhall och reparation
(Lag vid nyproducerad 57-63%
o ldgenhet men 6kar sannolikt >_ Byggkostna R .
§< med byggnadens alder) 8-10% Ldner tjansteman
s . 8-10% Loner
o -
K:jlplt:{lkf)stnad o underentreprendrer
(Finansiering och avskrivningar
av produktionskostnad) \ 16-20% Loner
{ byggnadsarbetare
\ ; \_ . \

Figur 22: Illlustration av fordelning av kostnader for ett byggprojekt (Fastighetskontoret, 2014)

Det skall tas i beaktning att ovanstaende kostnadsfordelning &r véldigt projektspecifik
vilket innebdr att variansen av de olika procentsatserna i detta fall skall ses som en
Oversiktlig fingervisning om hur de olika kostnadsbararna ar fordelade.

6.1. Byggkostnad

For att kunna gora en sa explicit och rattfardig bedomning som mojligt for byggandens
sjalvkostnad har, som utgangspunkt, kalkyleringsprogrammet Wikells sektionsdata
anvants. Kalkyleringsprogrammet har sina restriktioner vilket innebdr att vissa
byggmoment och poster for byggnadens sjalvkostnad inte gar att uppskatta, som
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exempelvis for palning och grundforstarkning. Vid sadana fall dar kostnaden for ett
sérskilt byggmoment inte varit mojligt att for forfattarna kalkylera har dessa
kompletterats med kompetens och expertis fran yrkesverksamma inom omradet som
gett rattfardiga uppskattningar och beddémningar for respektive kostnadspost. Den
slutgiltiga sjalvkostnaden for byggnaden uppgar till 116 904 819 SEK, se tabell 8 samt
Bilaga 6.

6.2. Produktionskostnad

Produktionskostanden avser den totala kostnaden for fastighetsagaren fran idé till
forvaltning (Fastighetskontoret, 2014). Produktionskostnaderna innefattar alla kostnader
som ligger utanfor huvudentreprendrens kontraktsenliga ataganden, som exempelvis
markforvarv, projektering, anslutningsavgifter, fastighetsbildning etcetera. | figur 22
illustreras  ytterligare kostnadsbérare associerade med vad som innefattar
produktionskostnaderna. Det framgar i tabell 8 att total produktionskostnad uppgar till
151 301 964 SEK.

6.3. Forutsattningar som ligger till grund for kalkylen

Tabell 8 dr en sammanstalining av de forutsattningar som ligger till grund for den
erforderliga initiala investeringen. Som tidigare ndmnt &r forfattarnas kunskap
begransad vad géller marknadskannedom, vilket kalkylerna stéller krav pa. Exempelvis
som uppskattning av forandring av framtida drifts— och underhallskostnader,
inflationstakt, sjalvkostnad for moduler etcetera. | Bilaga 4 aterfinns en referenslista
med yrkesverksamma som varit stédjande i processen att ta fram réattfardig indata, allt
for att fa en sa explicit och verklighetsférankrad bedémning som mojligt.

Utformningen av byggnaden och dess omgivning har gjorts likvardig med erhallet
underlag fran Balder, for att de i sin tur skall kunna jamfora resultatet framtaget i denna
rapport med deras interna siffror.

Vid en narmare diskussion med Anders Lundberg och Jan Aronsson pa Balder
konstateras det att ett flertal parametrar bor beaktas och hanteras med storsta aktsamhet.
Enligt Balder &r dels restvardet men dven kalkylrantan nagra av flera essentiella faktorer
att beakta vid vardering.
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Kalkylférutsattningar

Byggkalkyl

Sjalvkostnad per modul SEK 280 000 kr
Sjalvkostnad 282st moduler SEK 78 960 000 kr
Sjalvkostnad byggnad SEK 116 904 819 kr
Byggherrekostnader SEK 34 396 875 kr
Investering SEK 151 301 964 kr
Ytsammanstiillning

Total Bruttototalarea [BTA] m? 10350
Total Boarea [BOA] m? 5640
Kostnad BTA/m’ SEK 14 619 kr
Kostnad BOA/m’ SEK 26 827 kr

Investeringskalkyl
Kalkylperiod Ar 10
Kalkylranta % 7

|

Hyra BOA/m?2/ar SEK 2 400 kr
Garage — hyra/p-plats SEK 1 000 kr

Drift och underhall
Drift -och underhall BOA/m? inkl. Tomtratt  SEK 460 kr
Driftnetto BOA/m? SEK 1990 kr

Tabell 8: Kalkylforutsattningar

6.4. Faktorer som paverkar kalkylen
Det finns en rad faktorer som paverkar de kalkyler som upprattats, foljande kapitel

amnar belysa de faktorer som har storst inverkan gdallande den vérdering som gjorts.
Nedan foljer en lista dver de faktorer som beskrivs i 6.4:

Kalkylranta

Fastighetsvarde

Hyra

Drift och underhall

Mark- och exploateringskostnader
Initial investering

Intakter

Intakter inklusive vakanser

Framtida intékts och kostnadsutveckling
Avkastning

6.4.1. Kalkylranta

Med kalkylranta avses det avkastningskrav som fastighetsagaren/investeraren stéller pa
investeringen (Lantmateriet och Maklarsamfundet, 2010a). | detta fall innefattar
kalkylrantan dven realrantan, inflationsratan samt ett risktillagg. Nedanstaende modell
illustrerar kalkylrdntan som anvénts i detta projekt:
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Kalkylranta = realranta + risktillagg + inflationsranta + direktavkastning

Det som é&r viktigt att beakta vid val av kalkylranta ar att stor hansyn skall tas till
fastighetens lage, hyresniva, fastighetens skick, vakansgrad, etcetera (Lantmateriet och
Méklarsamfundet, 2010b).

| Balders arsredovisning framgar det att det genomsnittliga avkastningskravet for
bostadsfastigheter uppgar till 5,7 procentenheter (Balder, 2014). Vid en narmare
diskussion med Anders Lundberg och Jan Aronsson konstateras det att en rimlig
kalkylranta for studentbostader pd Bramaregarden 72:4 bor vara 7 %. Saledes ar
kalkylrantan i detta projekt faststalld till 7 %.

6.4.2. Fastighetsvarde

Med restvarde avses fastighetens varde vid kalkylperiodens slut, alltsa marknadsvéardet
for fastigheten vid kalkylperiodens slut (Lantmateriet och Méaklarsamfundet, 2010a).

Vid en diskussion med Anders Lundberg och Jan Aronsson pa Balder konstateras det att
restvardet har en stor paverkan pa kalkylens I6nsamhet, da majligheterna for en
framtida avyttring av fastigheten efter kalkylperioden ar av intresse. Vidare konstateras
det att det &r svart att estimera ett restvarde for en fastighet innehallandes moduler da ett
andrahandsvarde pa modulerna &r svart att estimera. Detta bor dock inte vara en faktor
nar man bygger med permanent standard och da inte behdver betrakta modulerna som
enskilda byggnadsdelar som behdver avyttras separat, dven om alternativet att gora sa
finns, skulle man vélja att omvandla byggnaden.

For att erhalla ett optimalt restvéarde har byggnaden projekterats med en betongstomme i
garage, de tva forsta vaningsplanen samt trapphusen, dels for att uppfylla erforderliga
lastnedrékningar och dimensioner for det totala antalet vaningsplan, men aven for att ge
mojligheten att andra byggnaden i framtiden.

Restvarde ar 10 198 MSEK
Nuvarde 86 MSEK

Nuvérde kassaflode 10 &r 101 MSEK
Fastighetsvérde 187 MSEK

Tabell 9: Fastighetsvarde

Dessa berdkningar har utforts enligt kassaflodesmetoden (Lantmateriet och
Maéklarsamfundet, 2010a, s.146) och mer detaljerade nyckeltal aterfinns i Bilagorna 9
och 10.

Restvardet skall i detta fall betraktas som approximativt da hansyn skall tas till
fastighetens ekonomiska livslangd i forhallande till kalkylperioden. Da kalkylperioden i
detta fall ar 10 ar samtidigt som fastighetens livslangd bedéms Gverstiga 50 ar innebar
detta att den uppskattning av restvardet som gjorts skall ses som en rimlig fingervisning
vid en eventuell avyttring av fastigheten efter kalkylperiodens slut.
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6.4.3. Hyra

Samtliga lagenheter i forslaget &r enrumslagenheter & 20 m” Hyresnivan for de
foreslagna bostaderna baseras pa foljande: en jamforelse av hyresnivan pa
studentlagenheter byggda pa 2000-talet med jamforbara lagen i Goteborg,
Bostadsbolagets nybyggda studentlagenheter i Brunnsbo, en rapport fran
Studentbostadsforetagen och slutligen pa uppgifter fran Magnus Bonander, SGS,
angaende studenters betalningsformaga.

Tabell 10 visar ett urval av Chalmers Studentbostader och SGS lagenheter i Goteborg.
Mer detaljerad information kring jamforelsen aterfinns i Bilaga 11, Hyresnivaer
Studentbostader Goteborg. For lagenheter byggda mellan 2002 och 2008 ligger hyran
for en etta mellan 3700 och 4300 kronor i manaden. Storleksintervallet for dessa
lagenheter ligger mellan 21 och 27 m?. Detta innebar att en ungeférlig hyreskostnad per
kvadratmeter och ar varierar mellan 1900 och 2100 kr. Bostadsbolaget har byggt
studentrum med moduler pa Hisingen, i Brunnsbo. Studentrummen kostar 3500 kronor i
ménaden (Boplats, 2014) och boytan for dessa ar 13 m? vilket resulterar i en
kvadratmeterkostnad pa cirka 3230 kr per ar.

Hyresvard Adress Byggiar Storlek [m?] El Virme Vatten Hyra [SEK]
CSBS Gibraltar g. 78 2006 26-31 X X 4200 - 4 600

CSBS Plejadgatan 2002 21-47 X X X 3700 - 5 600

SGS Lindholmsallén 2008 27-34 X X 4318 -5050

Tabell 10: Hyresnivaer

| en sammanstallning fran Studentbostadsforetagen Gver hyresnivaer i landet lag en
studentetta pa cirka 1680 kr/m%4r (Johansson, M, 2014). Denna siffra ar dock baserad
pa rikssnittet och manga orter i landet har betydligt lagre hyresnivaer an Goéteborg.
Aven inom Goéteborg finns det stora skillnader som bland annat beror pé lage och skick
(Se Bilaga 11, Hyresnivaer Studentbostader Goteborg).

Under en intervju med Magnus Bonander diskuterades hyresnivaer for studentbostader.
Studenters betalningsformaga uppskattas i forsta hand baserat pa studiebidrag och
studieldn som enda inkomst. FOor narvarande ar den maximala summan av dessa tva
cirka 9000 kr i manaden. Med detta som total inkomst &r 4500 kr i manaden maximalt
vad en student klarar av att betala, utan extra inkomster.

I rapporten "Hur studenter vill bo” fran Studentbostadsforetagen (2013) som ar en
intervjustudie gjord pa Lunds universitet, redovisas att medelinkomsten for en student
under 2013 var 11 200 kr och medelhyran for en studentetta var 3961 kr. I hyran ingar
bredband och el endast for halften av de tillfragade. Majoriteten av studenterna betalade
hyra 12 manader om aret.

Med lagenhetens storlek och forslagets placering som utgangspunkt foreslas en hyra pa
4000 kr i ménaden. Detta resulterar i 2400 kr/m?/ar, BOA, vilket anses vara en rimlig
kvadratmeterhyra for en nybyggd lagenhet i Bramaregarden. | denna summa ingar el,
varme, vatten, kabel-tv och bredband.
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Jamfors detta med genomsnittliga hyresnivaer for hyreslagenheter i centrala Goteborg
med omnejd (Skatteverket, 2012) dar Skatteverkets riktlinjer for genomsnittshyror
ligger mellan 1500 och 1700 kr/m? BOA (se Tabell X) har forslaget betydligt hogre
kvadratmeterhyra och saledes storre vinstpotential i jamforelse med ett hyreshus. Detta
ar dock beroende av driftskostnaderna, som diskuteras i nésta avsnitt.

6.4.4. Drift och underhall

Nedan foljer en lista 6ver vilka poster som inkluderas i forslagets driftskostnader.
Summorna for dessa ligger till grund for det uppskattade driftnettot som sedan anvands
for varderingen enligt kassaflodesmetoden.

= El

= \Varme

= Vatten

= Sophdmtning

= Kabel-TV

= Bredband

= Fastighetsskotsel
= Stddning

= Reparationer

= Bevakning

= Fastighetsavgift
= Fdrsakringar
= Fastighetsadministration

Den totala kostnaden for dessa poster uppskattas till 300 kr/m?/&r och baseras pa
genomsnittliga kostnader for SGS Studentbostader (Bonander, 2014). Till detta kommer
4ven tomtrattsavgald pa 160 kr/m”BTA/4r, uppskattad av Balder.

6.4.5. Mark- och exploateringskostnader

Vad galler exploateringskostnad for Bramaregarden 72:4 anvands 500kr/m® Denna
siffra ar ett erfarenhetstal som Balder tillhandahaller och representerar den ungefarliga
snittkostnaden for projekt av den hér typen. Markexploatering innefattar kostnader for
att bearbeta och iordningstdlla marken samt upprdtta gator, vatten- och
avloppsanlaggningar, elanlaggningar, gronytor, med mera. (Radet fér kommunal
redovisning, 2012).

6.4.6. Initial investering

Den initiala investeringen som kravs for projektet ar beroende av hur stor del av den
totala projektkostnaden som finansieras genom eget kapital. Projektkostnaden &r
beraknad till 151 MSEK och i kalkylforutsattningarna (Bilaga 8) foreslas en fordelning
pa 80 — 20 mellan lanat och eget kapital. Detta innebar en investering pa cirka 30
MSEK eget kapital och ett lan pa 120 MSEK.

6.4.7. Intakter

Intakterna baseras pa den foreslagna hyresnivan 4000 kr/manad per lagenhet samt
intakter for parkeringsgaraget som bestar av 35 platser dar varje plats berdknas kosta
1000 kr/manaden. Denna kostnad &r baserad pa en Gverskadlig jamforelse av priser i
Goteborgsomradet. Den totala arsintakten blir foljande:
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Sammanstillning intékter

Antal lagenheter 282 st
Manadshyra 4 000 kr
Total arsintidkt [SEK] 13 536 000 kr
Antal P-platser 35 st
Manadshyra 1 000 kr
Total arsintékt [SEK] 420 000 kr
Summa arsintikter [SEK] 13 956 000 kr

Tabell 11: Sammanstéllning intékter

6.4.8. Intakter inklusive vakanser

SGS, som é&r den storsta aktoren pa Géteborgs studentbostadsmarknad, hade enligt den
senaste arsredovisningen (2013) i princip 0 % vakanser under 2012 (se kapitel 2.2). Den
laga vakansgraden beror pa diskrepansen mellan utbud och efterfrdgan som utreds i
marknadsanalysen. Dock foreligger vissa kostnader pa grund av att omflyttningsgraden
ar hogre an for hyreslagenheter. Den genomsnittliga boendetiden for en student hos
SGS ar cirka 2 ar, vilket kan jamforas med 6-7 ar for hyreslagenheter (Bonander, 2014)
och 2012 skrev SGS 3053 nya kontrakt vilket innebér att cirka 43 % av bostéderna bytte
hyresgast (SGS, 2013). Dessa kostnader representeras i kalkylen i form av en
vakansgrad pa 0,5 %.

For garaget antas att 32 av 35 platser ar uthyrda aret runt, vilket innebar en vakansgrad
pa 8,5 %. Intakterna med vakanser inrdknat blir féljande:

Sammanstillning intikter inkl. vakanser

Arsintikt ligenheter 13 536 000 kr
Vakanser -67 680 kr
Totalt 13 468 320 kr
Arsintikt garage 420 000 kr
Vakanser -32 640 kr
Totalt 351 360 kr
Summa arsintikter 13 819 680 kr

Tabell 12: Sammanstéllning intékter inkl. vakanser

6.4.9. Intakt- och kostnadsutveckling

Framtida kostnadsforandringar i drift och underhall har direkt inverkan pa driftnettot.
Kan driftskostnaderna sankas genom till exempel energioptimering i form av reducerade
uppvarmningskostnader och minskad vattenforbrukning kommer detta ha en positiv
inverkan pa driftnetto och kassaflode. Stiger kostnaderna har det sdledes en negativ
indverkan. Framtida utveckling av hyresnivan inverkar ocksa pa driftnettot. For att
overskadligt uppskatta driftnetto och hyresniva 6ver tid har féljande siffror, pa inradan
av Balder, anvéants:
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e Driftskostnader, procentuell utveckling 6ver 10 ar: 2 % per ar
e Hyresniva, procentuell utveckling 10 6ver ar: 2 % per ar

6.4.10. Avkastning

Den uppskattade avkastningen har berdknats pa eget kapital och totalt kapital och avser
forhallandet mellan forvaltningsresultatet och den ursprungliga investeringen.

Avkastning Eqget kapital Avkastning Totalt Kapital
Ar1 17 % Ar1 3%
Ar 10 32 % Ar10 7%
Snitt 25 % Snitt 5%

Tabell 13: Avkastning

En mer detaljerad Gversikt av avkastningen aterfinns i kassaflodesanalysen, se bilagorna
9 och 10.
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7. Resultat och Diskussion

Som marknadsanalysen visar foreligger det stora skillnader mellan utbudet av bostader
for studenter och antalet studerande i Goteborg. Syftet med arbetet var att utreda
orsakerna till hur situationen uppstatt samt faststalla vilka atgarder som maste vidtas for
att stimulera byggandet av studentbostader.

Goteborg ar en attraktiv studentstad och hade under 2013 omkring 60 000 studerande
varav tre fjardedelar av dessa var inskrivna pa Chalmers och Goteborgs Universitet.
Samtidigt finns det endast omkring 10 000 studentbostéder i staden och majoriteten av
dessa tillhandahdlls av de tva storsta aktorerna, Chalmers Studentbostader och SGS.
Bristen pa bostader leder till orimligt langa katider; under 2013 var den genomsnittliga
kotiden hos SGS 32 manader. Statistiken visar att efterfrigan pa studentbostader
kommer att vara fortsatt hog i Goteborg, vilket innebér att fler bostader maste till for att
mota efterfragan. Forbattras inte situationen riskerar Goéteborg att ga miste om viktig
kompetens, da studenter tvingas tacka nej till studier pa grund av de inte klarar av fa tag
pa bostad. Detta ar inte bara ett problem for larosatena, utan dven for naringslivet i
Goteborgsregionen som riskerar att gd miste om viktig kompetens, som &r en
forutsattning for regionens framtida tillvaxt och utveckling.

Goteborgs Stad har via Fastighetskontoret tagit fram planer for att tillféra 4 000
studentlagenheter till 2020. Fragan bor dock stéallas om detta ar tillrackligt och om det
endast bor vara staden som ska bidra till 6kat byggande av studentbostéder.

For att na malet om 4 000 bostader till 2020 finns det ett antal hinder som maste
dverkommas. Dessa betraktas ocksa som anledningarna till varfor rddande situation har
uppstatt. Det ar dven en del av forklaringen till varfor intresset fran privata aktorer att ge
sig in pa studentbostadsmarknaden &r lagt.

Ett hinder som har diskuterats i intervjuer med bland andra Magnus Bonander pa SGS
och Lena Lundblad pa Fastighetskontoret &ar detaljplaneprocessen. | dagslaget tar
processen flera ar och fordrojs ofta ytterligare av eventuella avslag och 6verklaganden.
Bonander namner bland annat ett projekt i SGS regi som forsenades med fem ar pa
grund av Overklaganden i flera instanser. Detta ar en stor anledning till att situationen
ser ut som den gor idag.

Hoga produktionskostnader for studentbostadshus &ar ocksa en anleding till den laga
nyproduktionstakten. Boverkets funktions- och tillganglighetskrav gor det i dagslaget
svart att reducera kostnaden genom yteffektivisering. Hoga produktionskostnader ar en
starkt begransande faktor, framforallt for en privat aktor, da studenters
betalningsformaga sallan moter hyran som erfordras for att mota avkastningskravet for
ett projekt. En annan aspekt ar att studentbostader allt for ofta byggs i for liten skala;
mindre projekt blir dyrare per kvadratmeter dn storskaliga projekt.

En ytterligare begransande faktor ar bristen pa tillganglig mark i centrala Goteborg och
detaljplaneprocessen ar en faktor som forsvarar nybyggnation av studentbostader.

Hoga forvaltningskostnader for studentbostader jamfort med hyreslagenheter ar ocksa

en del av problematiken. En stor del av dessa kostnader kan hérledas till
omflyttningsgraden, som ar véasentligt hogre for studentbostader &n hyreslagenheter.
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Ovanstaende anledningar till den radande situationen och till varfor det inte byggs mer
bostader at studenter i Goteborg éar saledes dven det som maste forandras for att
byggnationen ska oka. Det dr ocksa dessa faktorer som maste forandras for att skapa
incitament for en privat aktor som till exempel Balder att ge sig in pad marknaden. Vad
galler detaljplaneprocessen finns det tva alternativ for hur problemet skulle kunna
angripas. Dels borde processen forenklas och goras mer effektiv for att reducera
handlaggningstiden och pa sa satt gora att ett bygge kan komma igang snabbare. Detta
skulle bland annat kunna innefatta en rationalisering av planskedet som att till exempel
reducera antalet instanser som planen behandlas i. Det andra alternativet ar att staden
producerar fler detaljplaner sa att det finns fardiga planer att tillga nar en studentbostad
ska byggas. Aven om detaljplanearbetet fortfarande skulle vara en mangarig process
skulle det med god framforhallning inte vara ett problem i framtiden, da véntetider pa
planarbete inte skulle vara en faktor om en redan framtagen plan finns att tillga. Det
skulle innebéara att byggskedet skulle kunna starta omgaende och forkorta processen
fran idé till fardig byggnad med flera ar.

Vad géller produktionskostnaden for ett studentbostadshus kan denna reduceras
avsevart genom yteffektivisering, det vill sdga ©ka kvoten mellan boarea och
bruttototalarea. Kan bostaderna utformas sa att fler lagenheter ryms pa mindre yta far
detta tva tydliga effekter: dels kan den totala projektkostnaden reduceras, dels kan
Ionsamheten forbattras genom att intdkterna per kvadratmeter i forhallande till
kostnaderna per kvadratmeter stiger. Andringarna som Boverket tagit fram och som
foreslas trada i kraft i juli 2014 &mnar bidra till bland annat detta och det &r dessa
andringar som rapportens forslagna planlosning baseras pa. Saledes &r forslagets
genomforbarhet beroende av dessa &ndringar — om forandringarna inte trader i kraft
forsvarar detta mojligheterna till att bygga yteffektiva studentbostader.

Produktionskostnaden kan &ven siankas genom skalfordelar. Byggs manga enheter, med
hog grad av standardisering, finns besparingar att hamta. Detta kan uppnas genom
byggnation med moduler men for att uppna ekonomiska fordelar gentemot
platsbyggnation kravs att man bygger manga enheter, da upprepning av samma moment
i produktionen &r en stor kostnadsreducerande faktor. Utformar man é&ven ett
modulkoncept som kan anvandas i inte bara ett utan flera projekt reducerar man &ven
kostnader i projekteringsfasen da ritningsunderlag bara behover tas fram en gang.
Modulbyggnation har dock vissa begrasningar som gor att det inte alltid &r ett alternativ
for att reducera produktionskostnad, vilket tas upp mer ingaende i analysen.

Bristen pa mark ar en faktor som ar starkt kopplad till detaljplaneprocessen. Det handlar
dels om att gora fler markomraden tillgangliga for bebyggelse och att fortata staden,
men dven om att forgrena ut bebyggelsen av studentbostader, som till exempel
Bostadsbolagets bygge i Brunnsbo. Att skapa en mer integrerad stad med storre
blandning av olika boendeformer ar nagot som Goteborgs Stad har som langsiktigt mal,
saledes ar tillgangligheten av mark nagot som maste forbattras om fler aktorer ska bli
intresserade av att bygga studentbostader.

Forvaltningskostnaderna for studentbostédder &r som sagt starkt kopplade till den hdga
omflyttningsgraden. Den kan kopplas till att studentboendet ar ett genomgangsbhoende
som inte &r menat att vara stadigvarande, men hos till exempel SGS ar genomsnittstiden
for omflyttning mindre &n tva ar, vilket ar kortare an de allra flesta utbildningar. For att
sanka dessa kostnader bor alltsa ndgot goras for att minska antalet omflyttningar. Det
handlar om att skapa ett boende som inte bara ar kvalitativt i form av lagenhetens
beskaffenhet, men ocksa bidrar till en bra boendestandard genom mojlighet till sociala
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interaktioner med sina grannar och &r placerat i ett bra lage, alternativt har nara till bra
kommunikationer till skolan.

Detaljplaneprocessen, produktionskostnaden, tillganglig mark samt forvaltnings-
kostnader dr nagra av de framsta omraden dar andringar maste ske for att byggnation av
studentbostader ska 6ka. Skulle andringar inom dessa omraden ske resulterar det i en ny
konkurrenssituation pa marknaden och innebér avsevart lagre intradeshinder for en
privat aktor. En privat aktor skulle fa det lattare att etablera sig pa en marknad dar det
finns ett stort behov hos en stor kundgrupp och saledes ha goda mojligheter att erbjuda
sin produkt.

Det framgar av rapporten att en av de framsta orsakerna till att privata fastighetségare
inte verkar pa marknaden ar att Ionsamheten med att 4ga och forvalta studentbostader &r
begransad. Av den totala produktionskostnaden ar det framst byggkostnaden, som
representerar omkring 60 % av den totala produktionskostnaden, som gar att paverka
mest for att 6ka lonsamheten.

Forfattarnas initiala uppfattning infor arbetets gang var att med byggnation av
rationaliserade byggmetoder som bostadsmoduler skulle medféra tidsvinster, lagre
byggkostnader och saledes 6kad I6nsamhet for fastighetsagare. Det storsta hindret i att
fa en sa rattfardig kostnadsbedémning for Bramaregarden 72:4 som mojligt har varit
uppskattningen for sjalvkostnaden av modulerna, vilket beror pa modultillverkarnas
restriktiva instdllning i att lamna prisuppgifter. Ovriga uppskattade kostnader
betraffande byggnadens sjalvkostnad anses som réttfardiga tack vare den hjalp som
erhallits fran yrkesverksamma med expertkompetens inom respektive arbetsomrade.
Den slutgiltiga totala produktionskostnaden per boarea uppgar till 26 827 kr, vilket i
sammanhanget anses vara ett bra resultat. Den totala produktionskostnaden som
uppnatts i detta arbete kan stallas i jamforelse med de riktvarden som SGS anvénder sig
av. Vid en diskussion med Magnus Bonander pa SGS framgar det att de anvander sig av
ett riktvarde om maximalt 30 000 kr/m%/BOA for nyproducerade studentlagenheter.
Vidare ndmner Magnus Bonander att SGS nyligen producerat studentldgenheter i
Sandarna, vilket ar mindre centralt belaget &n Bramaregarden 72:4, dar
produktionskostnaden per boarea uppgar till 29500 kr. Saledes anses forslagets
produktionskostnad vara rimlig i kontext till kostnaden per boarea.

Direktavkastningen har varit ytterligare en beaktansvard aspekt under arbetets gang for
att bedoma projektets Ionsamhet. Balders arliga direktavkastningskrav pa totalt kapital
for hyresbostader ar 6 %. Saledes har ambitionen i detta projekt varit att uppna det
angivna direktavkastningskravet. Det framgar av kassaflodesanalysen att projektet nar
upp till en genomsnittlig arlig direktavkastning pa 5 % och lyckas inte uppna det
erforderliga arliga direktavkastningskravet forran ar atta.

Det som skall tas i beaktning i det angivna forslaget ar att byggnaden till stor del &ar
projekterad med betongstomme, dels for att kunna klara erforderliga lastnedrakningar
samt ovriga dimensioneringskrav for 7-8 vaningar, men dven for att 6ka byggnadens
flexibilitet for att vid en eventuell nedgang pd marknaden kunna demontera
bostadsmodulerna och stomkomplettera och bygga nya lagenheter eller kontor. Hade
istallet forslaget enbart projekterats med bostadsmoduler pa exempelvis fardig
kompakterad markyta alternativt en platta pa mark hade produktionskostnaden kunnat
reduceras avsevart, vilket resulterar i 6kad lonsamhet. Det som ligger till forslagets
fordel &r tidsaspekten. Byggnation med bostadsmoduler minskar den totala byggtiden da
palning, grundlaggning och stomarbete kan starta samtidigt som modulerna produceras.
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Detta resulterar 1 avsevart kortare férdigstallandetider for byggnaden och
hyresintakterna erhalls betydligt tidigare i jamforelse med traditionellt byggande. Det
som skulle kunna komplicera och eventuellt fordyra processen i detta fall &r att det i
princip blir tva projekt, ett pa plats och ett i fabrik, som maste samordnas.

8. Analys

Balders strategi ar att forvarva centralt beldgna fastigheter i storstadsomraden samt
avyttra fastigheter i omradden med mindre fokusering, déarav blir restvardet for
byggnaden en avgorande faktor vid beddmning av projektets Ionsamhet. | detta fall har
restvardet réknats fram med hjalp av kassaflodesanalysen som uppréttats, dar
byggnadens restvarde uppgar till ca 198MSEK efter kalkylperiodens slut. Forfattarna
anser att restvardet skall tas med viss skepticism da det, i nuldget, inte finns nagra
jamforbara transaktioner och saledes ar det svart att bedoma dess rimlighet.

Den kalkylmodell som upprattats i samrad med Balder och SGS anses for forslaget vara
en rattfardig lonsamhet— och kostnadsbeddmning. For att kunna goéra en réttfardig
bedomning staller kassaflodesmetoden krav pa att varderaren har god
marknadskannedom for att fa sa explicit indata som mojligt. | detta fall bedomer
forfattarna att de indata som anvants &r relevanta i sammanhanget da de tagits fram i
samrad med yrkesverksamma med expertis inom just studentbostader och
fastighetsvardering.

Vid en telefonledes kalkylgenomgéng med Asa Linder, Head of Research & Valuation
— National Director JLL Sverige AB, konstateras det att ndr de upprattar sina
kassaflodesanalyser raknar de uteslutende utan finanser for att kunna fa ett generellt
marknadsvarde. Detta beror pa att det ar upp till kunden/investeraren att sjalv bestamma
belaningsgraden. Linder kommenterar dven kalkylmodellens upplagg och konstaterar att
det ar ett rattfardigt upplagg pa hur en kassaflodesanalys kan komma att se ut. Det som
Linder staller sig fragandes till ar huruvida kalkylrantan kan anses vara rimlig eller €j. |
detta fall ar kalkylrantan 7 % vilket anses vara relativt 1agt i forhallande till Balders
direktavkastningskrav pa 6 %. Detta beror pa att kalkylrantan skall innefatta
inflationsranta, realranta samt risktillagg. Vidare forklarar Asa att varderingsman allt
som oftast anvander sig av Gordons formel for att kunna estimera en réttfardig
kalkylranta. Vid en berakning, enligt formeln, framgar det att en kalkylranta pa strax
over 8 % vore mer rimlig i detta fall. Nedanstdende tabell samt utrakning enligt
Gordons formel illustererar vardeforandringarna:

(1 + direktavkastningskrav 1 + inflationsantagande) — 1 = Kalkylranta

2>(14006%x1+4+0,02)—1=8%

[MSEK] Kalkylranta
7% 8 %
Restvarde ar 10 198 173
Restvarde Nuvarde 86 80
Nuvérde kassaflode 10 ar 101 82
Fastighetsvérde 187 162

En forandrad kalkylranta far en markant paverkan pa fastighetens varde, saledes pavisar
simuleringen vikten av att estimera en rattfardig kalkylréanta.
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Auvslutningsvis papekar Linder att fastighetens lage ar en essentiell aspekt att beakta i
forhallande till de antaganden som gjorts i kassaflodesanalysen. Mer konkret innebéar
det att de antaganden som gjorts for framtida vakanser samt direktavkastning speglar
marknadens syn pa risk och framtida forvantningar. Den beddmning som gjorts for
framtida vakanser anses vara réattfardig och med bakgrund av marknadsanalysen som
gjorts framgar det att vakanserna ar i det narmaste obefintliga for studentbostader i
Goteborgsregionen, i synnerhet for de centralt beldgna studentbostaderna.

Ytterligare en aspekt att beakta, med avseende pa huruvida det ar I6nsamt for Balder att
etablera sig pa studentbostadsmarknaden eller ej, ar forvaltningen. Da Balder for
narvarande inte ager nagra studentbostader innebar detta att foretaget hade behowvt
strukturera om delar av organisationen. Dels for att kunna hantera det administrativa
arbetet men &ven den tillkommande omfattande forvaltningen som studentbostader
medfor.

Forslaget uppnar som tidigare konstaterat inte Balders avkastningskrav pa 6 %, vilket
innebar att det inte &r ett alternativ for dem pa just denna fastighet.

Att producera studentbostadsforslaget for Bramaregarden 72:4 med moduler reducerar
inte produktionskostnaden jamfért med ett platsbygge. Det finns tva huvudsakliga
anledningar till detta resultat. Forst och framst ar markytan begrénsad vilket innebar att
man maste bygga pa hojden for att fa ut tillrackligt mycket boarea for att det ska bli
ekonomiskt hallbart. Modulerna som utreds i rapporten har hojdledsrestriktioner som
innebéar att en betongstomme erfordras for att klara det antal vaningar som kravs for att
skapa den nodvandiga boarean. Betongstommen samt de schakt som tillkommer for
trapphus och hiss gor att projektkostnaden blir avsevért mycket hogre an om huset hade
uppforts endast med moduler. Den andra kostnadshdjande faktorn ar parkeringsgaraget,
som ingar i det projekt som Balder amnar bygga. Valet att ha kvar garaget i
studentbostadsforslaget gjordes av tva anledningar: dels var malet att utforma
studentbostadsforslaget sa likt ursprungsforslaget som majligt, for att Balder skulle
kunna jamfora den planerade byggnationen med internt underlag, dels var tanken att en
del av garaget skulle anvéandas till forrad cykelplatser och tvéttstugor at studenterna,
samt att resterande yta skulle kunna hyras ut till en tredje part genom en 3D-
fastighetsindelning.

Aven om omradesanalysen talar for Bramaregarden som en lamplig plats for ett
studentbostadshus visar kalkylen att det med givna forutsattningar blir en olénsam affér
for Balder sett till direktavkastningskrav, restvarde samt forvaltning.

Som ett alternativ till Bramaregarden 72:4 har forfattarna pad inrddan av Balder
genomfort en oversiktlig kostnads- och I6nsamhetsbedémning pa ett markomrade i
Bergsjon. Déar ager foretaget redan mark, vilket innebdr att tomtrattsavgald inte behover
betalas. Det finns dven mer markyta an i Bramaregarden, vilket innebér att byggnation
pa hojden inte ar ett krav. Har skulle modulforslaget, i snarlik utformning, kunna
placeras. Forslagets design skulle dven kunna &ndras for att mojliggéra anvandning av
modulférslag tva. Begransas byggnadshdjden till tre vaningar behévs ingen omfattande
grundlaggning och inte heller nagon stomme i betong. Modulerna kan helt enkelt staplas
pa varandra och trappor till loftgangarna kan placeras utvandigt pa gavelsidan pa varije
byggnad.

Detta skulle innebdra att produktionskostnaden endast skulle innefatta kostnader for
tillverkning, transport samt montering vilket uppskattats till 14 000 kr/m?. Med 25 %
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moms inraknat skulle detta resultera i en total produktionskostnad p& 17 500 kr/m?,
BTA. Kostnaden per BTA blir hogre an for Bramaregdrden 72:4, men kvoten
BOA/BTA blir avsevart mycket battre da bi-ytor som trapphus och parkeringsgarage
forsvinner. Réaknat pa 282 moduler, likt Bramaregarden 72:4, skulle kvoten 75 %
uppnas. Kostnaden per kvadratmeter BOA uppgar da till 23 300 kr.

9. Forslag pa vidare studier

Riktvérdet for kvoten mellan BOA och BTA ér cirka 75 %. Idealiskt sett bor kvoten
vara sa hog som mojligt dd BOA éar den intaktsgenererande ytan och BTA ar den
kostnadsbarande. Forslaget for Bramaregarden 72:4 nar endast upp till cirka 54 % vilket
ar for lite. Anledningen till detta &r att forslaget utformats uteslutande med
enrumslagenheter samt att valet gjordes att behalla parkeringsgaraget.

Med anledning av detta bor framtida arbete laggas pa att optimera bruttototalarean i
studentbostader for att fa en battre kvot och saledes béttre I16nsamhet.

Det som skall tas i beaktning &r att om man istéllet véjer att utforma byggnaden med
fler 2- och 3-rumslagenheter skulle kvoten BOA/BTA forbattras da flertalet av
mellanvéggarna forsvinner. Det ar emellertid inte sékert att detta forbattrar Ionsamheten
da intakterna per kvadratmeter blir lagre.
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Bilaga 1 — Illustration av plan— och byggprocessen, Sveriges Byggindustrier, 2013

Plan- och bygglovsprocessen

Forberedelser
- x B
.‘*,/ . ) 3,'\, | ‘i “‘
T, reermess o =

o Matamharg

JM A =\

By ]"'Tb
tar b \Iu

4. lh

.u ¢ ke hln cenitclen
Treralt wbe)

0 Savlbmangn®

t——— ‘ Pecery
- ¥ )
Laga kraft —.,_'I_“ ny W own
W , s ntiy }
——rete . ~1
- 75} = 2
- €D v v cntrupmunadions o
[ [B==]




Forberedelser

CoNoO~WNE

Idé

Marken kops
Markanvisning
Forstudie
Undersokningar
Idéskiss

Forslag till kommunen
Forprévning

Beslut om uppdrag

Planskede 2-6 &r

10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.

Forslag till program

Programsamrad

Programmet godkanns

Utarbetande av planforslag

Plansamrad

Justerat planforslag

Beslut om slutgiltigt forslag

Granskning

Byggnadsndmnden tar beslut om detaljplan
Beslut i kommunfullméktige

Lansstyrelsen (ev. avslag)

Mark- och miljodomstolen (ev. avslag)
Mark- och miljédverdomstolen (ev. avslag)
Laga kraft

Byggskede 1-2 ar

24,
25.
26.
217.
28.
29.
30.
31.
32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.
39.
40.
41.
42.

Val av entreprenadform
Eventuell forstudie
Programskede
Systemprojekteringsskede
Bygglovsskede (ev. avslag)
Detaljprojekteringsskede

Har tillrackligt mycket salts?
Produktionsplanering

InkOp av resurser

Tillfalliga anordningar byggs
Markarbeten

Fornlamningar?

Grundarbeten

Husets stomme, vaggar och tak byggs
Installationer och inredning
Slutkontroll och slutberékningar
Byggherren dvertar byggnaden
Inflyttning

Forvaltning



Bilaga 2 — Exempelplanlésning Boverket, 2013b

Figur 9 Sammanforda funktioner och minskad forvaring och
ol
kéksinredning, 20 m”

[T

()

e




Bilaga 3 — Jamforelse av nyckeltal: Modultillverkare

Flexator AB Moelven ByggModul AB Lindbicks Bygg AB Prime Living

2012 2011 2010 2013 2012 2011 2012 2011 2010 2012 2011 2010
Antal anstiillda 153 152 127 346 332 320 161 151 147 3 3 0
Nettoomsittning (MSEK) 309,96 33747 236,78 787,05 862,49 918,18 591,14 48775 419,30 0,00 0,00 0,00
Firhallande Orderstorlek/Nettoomsitining (2012)|  26% 10% 13% 0%
Resultat -3287000( 4122000 2214000 926000 | 43358000 | 51089000| 4007000 | 4200000 163 000 |-6920000)-5023 000|-3 877 000
Tillgingar 86 993 000| 70 981 000|67 270 0001340 004 000| 352 664 000 |350 946 000{219 308 000| 176 303 000 (202 087 000]55 320 000(49 285 000]42 169 000
Vinstmarginal -1.33% 1.65% 1.10% -0.87% 7.12% 8.02% 1.13% 1.76% 0,29% - -
Soliditet 16.34% | 2338% | 21.89% 41.61% 42.04% 39.02% 22.06% 24.87% 19.74% 0.34% 7.69% 0,27%
Kassalikviditet 62.50% | 7640% | 7815% | 103.53% 113,74% 100,49% 70.03% 59.60% 78.76% 89.02% | 186.46% | 100,10%

Siffrorna ar hamtade fran allabolag.se, 2014-05-08, med undantag for “Forhallande Ordersktorlek/Nettoomsittning” som #r utriknad for att illustrera
projektets storlek i forhallande till foretagens omsattning.



Bilaga 4 — Referenslista Kalkyler

Referenslista

Foretag

Fastighets AB Balder
Fastighets AB Balder
SERNEKE Group AB
SERNEKE Group AB
SGS Studentbostader

Studentbostadsforetagen

JLL Sverige AB

Anders Lundberg
Jan Aronsson
Jesper Hartelius
Patrik Abrahamsson
Magnus Bonander
Martin Johansson

Asa Linder

Befattning
Fastighetsutvecklare
Fastighetsutvecklare
Inképschef
Kalkylchef
Fastighetschef
Generalsekreterare

Head of valuation & Research



Bilaga 5 — Byggkalkyl, Wikells Sektionsdata

Identitet

SCHAKTER

HUS A - Schakt runt byggnad i grasyta
HUS A - Schakt runt byggnad i grasyta
HUS A - Schakt runt byggnad i grasyta
HUS A - Schakt runt byggnad i grasyta
HUS A - Schakt runt byggnad i grasyta
HUS A - Schakt runt byggnad i grasyta
HUS A - Schakt runt byggnad i grasyta
HUS A - Schakt runt byggnad i grasyta
Aterfyllning schaktade massor
Utvandiga Betongtrappor
GRUNDPLATTA

Grundplatta

Grundplatta

Grundplatta

Grundplatta

Grundplatta

Grundplatta

Grundplatta

Grundplatta

Grundplatta

Grundplatta

Grundplatta

Grundplatta

Bendamning

Matjordsavtagning H=200 B=3000
Jordschakt vid byggnad 4 m®m
Borttransport jordmassor

@ 110 plastrér + makadam
Tillférda grusmassaor

Befintliga grusmassor

Befintlig matjord H=200 B=3000
Grassadd B=3000

Aterfyll befintliga massor 0,2 m3m
Utvandig Betongtrappa

150 makadam

Fiberduk

100 cellplast G100

0,20 plastfolie

100 cellplast G100

UK-linjal 35 mark

Armering BS00OBT 12 (0,89 kg/m)
Matstdd h=150 XL 5-3,5-3
Armering BAOOBT a12 (0,89 kg/m)
Betong C30/37 LU vct 0,45
Direktslipad yta vid gjutning

Ytavidmning med sloda vid gjutning med laser

Mangd Enhet

330,00 m
330,00 m
660,00 m?
330,00 m
660,00 m?®
660,00 m?
330,00 m
330,00 m
901,00 m

2,00 st

186440 m?
1864,40 m?
1864,40 m?
1864,40 m?
1864,40 m?
1864,40 m
2050,84 kg
1864,40 m
2050,84 kg

466,10 m?
1864,40 m?
186440 m?

Material

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

36,09
14,42
71,39

5,99
71,39
3,80
8,83
7,91
8,83
1356,76
0,00
0,00

Tid

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

UE

68,00
342,00
121,00
365,00
285,00
118,00
113,00

64,00

43,00

0,00 6500000

0,13
0,03
0,08
0,06
0,08
0,02
0,03
0,02
0,03
0,26
0,08
0,02

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

Spill Vikt
100 0,00
100 0,00
100 0,00
100 0,00
100 0,00
100 0,00
100 0,00
100 0,00
100 0,00
100 0,00
106 210,00
106 0,11
106 2,00
106 0,18
106 2,00
100 0,00
109 1,00
100 0,00
109 1,00
1,07 2400,00
100 0,00
100 0,00



Hiissgrop
Hiissgrop
Hiissgrop
Hiissgrop
Hiissgrop
Hiissgrop
Hiissgrop
Hiissgrop
Hiissgrop
Hiissgrop
Hiissgrop
Hiissgrop
Hiissgrop
Hiissgrop
Hiissgrop
Hiissgrop
Hiissgrop
Hiissgrop
Hiissgrop
Hiissgrop
Hiissgrop
Hiissgrop
Hiissgrop
Hiissgrop
Hiissgrop
Hiissgrop
Hiissgrop
Hiissgrop
Hiissgrop
Hiissgrop
Hiissgrop
Hiissgrop

UK-linjal 35 mark

Lagform H=200

Bygel-B 610s150-900 (0,62 kg/m)
Bygel-B 610s150-900 (0,62 kg/m)
Armering BE0O0BT e8s150-4500 (0,40 kg/m)
Bygel-B 610s150-1670 (0,62 kg/m)
Bygel-B 810s150-1670 (0,62 kg/m)
Armering BAOOBT 2812 (0,89 kg/m)
Bygel-B 6125150-1600 (0,89 kg/m)
Bygel-B 6125150-1600 (0,89 kg/m)
Armering BAOOBT 4816 (1,58 kg/m)
Armeringsnat 10150 (8,24 kg/m2)
Armeringsnat 10150 (8,24 kg/m2)
Vattensparr Synko-Flex

100 XPS 3005L

100 cellplast S 80

100 cellplast S 80

Betong C30/37 LU vet 0,45 54
Betong C30/37 LU vet 0,45 54
Angsparr (plastfolie)

Ytavjamning med sloda vid gjutning med laser
Direktslipad yta vid gjutning

Skivform

Skivform

100 cellplast S 80

Armering BAOOBT 2+2a16 (1,58 kg/m)
Armering BA0O0BT 1412 (0,89 kg/m)
Bygel-B 6125150-1800 (0,89 kg/m)
Bygel-B 8125150-1800 (0,89 kg/m)
Vattensparr Synko-Flex

Betong C30737 LUvct 0,45 54
Efterlagning

135,00 m
108,05 m
83,80 kg
83,80 kg
27,00 kg
156,40 kg
156,40 kg
42,10 kg
978,30 kg
978,30 kg
651,30 kg
146,10 m?
146,10 m?
103,05 m
64,85 m?
132,80 m?
45,35 m?
25,55 m?
0,90 m#
132,80 m?
132,80 m2
132,80 m2
24,35 m?
22,50 m?
16,60 m?
66,00 kg
449,80 kg
827,70 kg
827,70 kg
36,10 m
6,10 m?
40,95 m?

3,80
12,92
6,54
6,54
6,54
6,54

bl

6,54

?

6,54

?

6,54

El

6,54

?

6,54
62,87
62,87
50,00
90,10
34,98
34,98

1356,76

135676
10,00

0,00
0,00
140,00
140,00
34,98
6,54
6,54
6,54
6,54
50,00
1356,76
0,00

0,02
0,16
0,03
0,03
0,03
0,03
0,03
0,03
0,03
0,03
0,03
0,05
0,05
0,22
0,08
0,08
0,08
1,34
1,34
0,02
0,02
0,08
0,58
0,70
0,08
0,03
0,03
0,03
0,03
0,22
1,34
0,10

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

1,00
1,00
1,09
1,09
1,09
1,09
1,09
1,09
1,09
1,09
1,09
1,09
1,09
1,00
1,06
1,06
1,06
1,07
1,07
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,06
1,09
1,09
1,09
1,09
1,00
1,07
1,00

0,00
0,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
6,85
6,85
1,00
2,00
2,00
2,00

2400,00

2400,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
2,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

2400,00
0,00



Loftgang Stalbalk HEA 200 1632,00 m 000 000 156500 1,00 4230
Loftgang Stalbalk UNP 140 1632,00 m 000 000 59200 1,00 16,00
Loftgang Enkelt smidesrack 1632,00 m 000 000 135000 1,00 1800
Loftgang Brandfarg stal 1000 g/m? 1632,00 m? 000 000 32500 1,00 0,00
Pelare av stal VKR 160x160x6.3 Pelare VKR 160x160x6,3 H=3000 24 00 st 000 000 352200 1,00 11200
YV 1 - Fasadskiva Cembrit Cembrit - Cementmood - Typ: Tufa 3254 00 m? 47415 (048 000 109 1440
YV 1 - Fasadskiva Cembrit 28x70 lakt c 600 13016,00 m 704 003 0,00 1,10 0,92
YV 1 - Fasadskiva Cembrit 28x95 tryckimp lakt ¢ 600 9762 00 m 1408 003 000 110 240
YV 2 - Massingskassett for bursprak Platkassett av massingsplat 676,00 m? 58315 0,00 000 109 1440
YV 2 - Massingskassett for bursprak Z 200-2,0 lattbalk 2028.00 m 6815 010 0,00 105 490
YV 3 - Platsgjuten Btg. Elementform, slat 1888,00 m? 6500 018 0,00 1,00 0,00
YV 3 - Platsgjuten Btg. Elementform, slat 1888,00 m? 6500 018 0,00 1,00 0,00
YV 3 - Platsgjuten Btg. Armeringsnat 12150 (11,84 kg/m2) 2076,80 m? 90,34 006 0,00 1,09 6,85
YV 3 - Platsgjuten Btg. Armeringsnat 12150 (11,84 kg/m2) 2076,80 m? 90,34 006 0,00 1,09 6,85
YV 3 - Platsgjuten Btg. Betong C30/37 LU vct 0,45 S4 377,60 m? 1356,76 054 0,00 1,07 2400,00
YV 3 - Platsgjuten Btg. Efterlagning 1888,00 m? 000 020 0,00 1,00 0,00
My 200 betongvagg Elementform, slat 154 32 m? 6200 050 0,00 1,00 0,00
My 200 betongvagg 200 sjadlvkompakterande betong 154 32 m? 36166 012 0,00 1,07 480,00
Ny 200 betongvagg Armering B500CT 812 (0,89 kg/m) 771,60 kg 910 0,03 0,00 1,09 1,00
Ny 200 betongvagg Armering B500CT 10 (0,62 kg/m) 3086,40 kg 910 0,03 0,00 1,09 1,00
My 200 betongvagg Elementform, slat 154 32 m? 6200 050 0,00 1,00 0,00
B1 - Plattbarlag Direktslipad yta vid gjutning 2800,00 m? 000 018 0,00 1,00 0,00
B1 - Plattbarlag 160 snabbtorkande betong 280000 m2 28334 008 0,00 1,07 38400
B1 - Plattbarlag Armering BS00BT 810 (0,62 kg/m) 8400,00 kg 883 003 0,00 1,09 1,00
B1 - Plattbarlag Plattbarlag, slakarmerat 2800,00 m? 310,00 0115 0,00 1,00 120,00
B1 - Plattbarlag Bockryggsform stamphdjd 2500 2800,00 m? 2090 014 0,00 1,00 0,00



YTTERTAKSKOMPLETTERINGAR

Takfot
Takfot
Takfot
Takfot
Takfot
Gavelskiva
Gavelskiva
Gavelskiva
Takskydd
Takskydd
Takskydd
Takskydd
Takskydd

Forz-lackad hangranna e 125
Férz-lackad fotplat B=250
22x120 takfotsbrada

45x145 takfotskil

Insektsnat av plast B=300
Forz-lackad gavelskiva B=300
22%145 vindskiva

50 tryckimp trekantlist
Takfotsracke av vfz stal med 1 rér
Takbrygga B=350 vfz profildurk
Skyddsracke H c:a 500
600x900 platkladd taklucka
Fastdgla

F1
F1

Fdnster i trapphus]

Fénster i trapphus]

F1 [Fdnster i trapphus]

F1 [Fdnster i trapphus]

F1 [Fdnster i trapphus]

F2 [Vaning 1 och 2]

F2 [Vaning 1 och 2]

F2 [Vaning 1 och 2]

F2 [Vaning 1 och 2]

F2 [Vaning 1 och 2]

YD 1 [Darrar fran trapphus till loftgang]
YD 1 [Dérrar fran trapphus till loftgang]
YD 1 [Darrar fran trapphus till loftgang]
YD 1 [Dérrar fran trapphus till loftgang]
YD 1 [Dérrar fran trapphus till loftgang]
YD 1 [Dérrar fran trapphus till loftgang]

— —

Ox16 fast

Drevning med mineralull
Elastisk fog grupp 58, B=15
smyglist, 8x27

Inv smyg av MDF-board 19x150
12x16 utatgaende sidohangt 2-luft
Drevning med mineralull
Elastisk fog grupp 58, B=15
smyglist, 8x27

Inv smyg av MDF-board 19x150
10x21 ytterddrr viz-plat
Forz-lackat triskelbeslag B=250
Fallastillbehor

Trycke av metall

Darrstoppare med distans
Ddrrstangare, standard

228,00 m 000 000 25100 100 170
228,00 m 0,00 000 28000 100 197
22800 m 1100 0,11 0,00 1,10 124
228,00 m 1573 0,06 0,00 1,10 154
228,00 m 1100 0,06 0,00 1,10 0,03
108,00 m 0,00 000 31900 100 236
108,00 m 1320 022 0,00 1,10 150
108,00 m 919 0,06 0,00 1,10 1,13
132,00 m 158,00 0,28 0,00 100 360
69,00 m 42800 055 0,00 100 740
26,00 m 44800 040 0,00 100 740
7,00 st 390000 1,10 0,00 1,00 31,00
74,00 st 25500 0,16 0,00 100 120
72,00 st 326400 145 0,00 1,00 46,10
29520 m 1129 0,08 0,00 106 005
360,00 m 000 000 8100 100 0,16
360,00 m 895 0,086 0,00 1,00 0,11
360,00 m 1914 016 0,00 110 215
110,00 st 820700 1,75 0,00 1,00 73,00
484,00 m 1129 0,08 0,00 106 005
616,00 m 000 000 8100 100 0,16
616,00 m 895 0,086 0,00 1,00 0,11
616,00 m 1914 0,16 0,00 1,10 215
60,00 st 5550,00 2,50 0,00 1,00 63,00
60,00 m 0,00 000 22300 100 197
60,00 st 4300 0,11 0,00 100 0,10
60,00 par 131,00 0,11 0,00 100 050
60,00 st 58,00 0,11 0,00 100 015
60,00 st 1592,00 1,15 0,00 100 220

Lt



VITVAROR

Vitvaror Tvattbank L=1200 10,00 st 448500 060 0,00 1,00 3500
Vitvaror Sockel tvattm 6,5 kg 10,00 st 138900 050 000 1,00 16,00
Vitvarar Tavla far tvattschema 10,00 st 1956,00 1,50 0,00 1,00 5,00
Vitvarar Tvattmaskin 6,5 kg, hdgcentr. mopp 10,00 st 317700 1,00 0,00 1,00 15400
Vitvaror Luddlada 6.5 kg 10,00 st 222900 050 0,00 1,00 2,00
Vitvarar Tvattmaskin 3,7 kg, frontmatad 40,00 st 520000 1,00 000 100 7500
Vitvaraor Torktumlare 3,5 kg, kondens 20,00 st 850,00 1,00 0,00 1,00 4500
Cykelstall Cykelstall 10 pl - dubbel 200,00 st 432,00 0,20 0,00 1,00 0,00
Postfacksskap 11-fack enhet Postfackskap - 11 fack 26,00 st 98000 150 0,00 100 3500
Omkostnader Etablering och avetablering 1,00 st 0.00 40,00 0,00 1,00 0,00
Omkostnader Tillfallig el, va och varme 5,00 man 700000 0,00 0,00 1,00 0,00
Omkostnader Personalvagn, 6 man,el/gas toa 400 man 700,00 0,00 0,00 1,00 0,00
Omkostnader Personalvagn, 6 man.el/gas toa 4 00 man 700,00 0,00 0.00 1,00 0,00
Omkostnader Personalvagn, 6 man el/gas toa 4 00 man 570000 0,00 0,00 1,00 0,00
Omkostnader Kontorsbod-24m?2 komb, wc, pentry 400 man 5200,00 0,00 0,00 1,00 0,00
Omkostnader Maskiner pa arbetsplatsen 2,00 st 15000000 0,00 0,00 1,00 0,00
Omkostnader Betongpump 2,00 st 800000 0,00 0,00 1,00 0,00
Omkostnader Sndrdjning 1,00 st 0.00 40,00 0.00 1,00 0,00
Omkostnader Byggstadning inne 1,00 st 0,00 200,00 0,00 1,00 0,00
Omkostnader Byggstadning ute 1,00 st 0.00 75,00 0,00 1,00 0,00
Omkostnader Interna transpaorter och lyft 1,00 st 0,00 40,00 0,00 1,00 0,00
Omkostnader Spik, skruv, lim mm 5500,00 tim 2500 0,00 0,00 1,00 0,00
Omkostnader Container, sophantering, tippavgift 1,00 st 50000,00 0,00 0.00 1,00 0,00
Omkostnader Lastmaskin 260,00 tim 000 0,00 660000 1,00 0,00
Omkostnader Kran 320,00 tim 000 0,00 110000 1,00 0,00
Omkostnader Besiktning och byggmdten 1,00 st 0,00 35,00 0,00 1,00 0,00
Omkostnader Proviryckning och varmefoto 1,00 st 0,00 0,00 1000000 1,00 0,00
Omkostnader Arbetsledning 875,00 tim 000 0,00 380,00 1,00 0,00
Omkostnader Projektledning 875,00 tim 0.00 0.00 70000 1,00 0,00



Bilaga 6 — Kostnadssammanstéllning

POST

ARBETSLONER

Summering antal timmar enligt kalkyl fran Wikells sektionsdata
Sjalvkostnad/arbetstimmar

PLATSOMKOSTNADER

MATERIAL - kr
KALKYLSUMMOR FRAN SEKTIONSDATA 9872801 kr
Fibercementskivor - ki
Aurubis nordic royal - Platkassett -k
Takavvattning, platskivor - ki
Takskydd -k
Fonster, takfdnster - kr
Vitvaror - ki
UNDERENTREPRENORER

KALKYLSUMMOR FRAN SEKTIONSDATA BB78 051 kr
Mark -k

350 kr

3230644 kr

Prefab trappor 1 325 000 kr
Smide - trappor och racken 255 000 kr
Plat 21750 kr
Malning 220 000 kr
Fonsterpartier, Metallpartier 480 000 kr
Terrazzo - kr
Mattlaggning - Golv - kr
Hiss 2 400 000 kr
Portar 35 000 kr
Tak - kr
Lassmed 210 000 kr
Rdr installation 345 000 kr
Vent & styr 285 000 kr
Elinstallation 385 000 kr

KONSULTARVODE PROJEKTERING

Arkitekt 275 000 kr
Konstruktion 250 000 kr
El 60 D00 kr
Vs 60 D00 kr
Brand 40 000 kr
Geoteknik 150 000 kr
Akustik - ljud 35 000 kr
TILLAGG

Tilldgg diverse arbeten 175 000 kr
DIREKT PROJEKTSUMMA 31288 245 kr
Overhead 32 852 657 kr
Sakerhet 36137 923 kr

SJALVKOSTNAD BOSTADSMODULER
282 st Bostadsmoduler a 20kvm
1 st Bostadsmodul & 20kvm

78 960 000 kr
280 000 kr
37944 819 kr

SJALVKOSTNAD

Vinst 5,00%
YTSAMMANSTALLNING

BTA [Krim3] 11 295 kr
BOA [Krim?] 20 728 kr

SLUTGILTIG SJALVKOSTNAD

116 904 819 kr

KOMMENTARER

Sjalvkostnaden for en arbetstimma

= BN Timmar ur sektionsdata

Samtliga Platsomkostnader har beraknats i Wikells Sektionsdata

Fabrikat. Cembrit. Typ: Cementmood. Kuldr: Adobe
Fabrikat: Aurubis Mordic Typ: Standard

Wikells Sektionsdata

Wikells sektionsdata

Ingar fran modulltillverkare

Wikells Sektionsdata

Wikells Sektionsdata: Schaktning+aterfylinad+tomrirsdragning+finplanering av arénytor+betongtrappor: 2st

Prefab. Betong trappor inklusive terazzobelaganing samt montage av racke och handledare

3stutrymmningstrappor, vilket ar erforderligt antal fér samtliga hus.

Anslutningsplatar fir metallpartier samt tilldgg fér diverse platkompletteringar

Malning i trapphus samt dammbindning av garage samt linjemalning av P-platser, innehaller ven tilldgg fir ev. battringsmalningar
Entrépartier for samtliga hus samt glasade metallpartieri trapphus

Terazzobeldggning ingdr i kostnadsposten UE-Prefab Trappor

Ingar fran modulleverantér

BstLinhissari standardutférande med en marklast om 13personer/1000kg

Gareport automatiskt styrd inkusive stolpe och nyckelbrytare samt erforderliga smideskonsoller

Ingar fran modulleverantér

Upprattande av 13ssystem samt cylindrar, dérrautomatiker samt évrig beslagning fér entrépartier samt invandiga dérrar
Inkoppling av moduler

Inkoppling av moduler

Inkoppling av moduler

Bygghandlingar samt relationshandlingar
Bygghandlingar samt relationshandlingar
Bygghandlingar
Byaghandlingar
Bygghandlingar
Bygghandlingar
Byagghandlingar

Mormaltca 5 %
Raknar med 10% s&kerhet fir oftrutsett da farfattarnas kunskap &r begransad.

Komplett levererad och fardig monterad bostadsmodul innehallandes samtliga ytskikt samt erforderlig inredning

Standard vinstprocent fér byggentreprendrer

BTA=10 350 m*
BOA =5 640 m*



Bilaga 7 — Byggherrekostnader

BYGGHERREKOSTNADER

Personal och Admnistration
Kapitalkostnader

Frojektledning

Byggledning

Lthyrningskostnad, férsta uthyrning

Summa totalkostnad [1500 krfm?, BTA = 10 350] 15 525 000 kr

PROJEKTERING

Detaljprojektering [250krim®, BTA= 10 350m*] 2 587 500 kr

EXPLOATERINGSKOSTNADER

[500kr/m® BTA = 10 350] 5 175 000 kr

Wagnat m.m.

ANSLUTNINGSKOSTNADER

Anslutning VA och Fjarrvarme [15 000kr/lagenhet] 4 230 000 kr

Summa Byggherrekostnader exkl. Moms 27 517 500 kr
Summa Byggherrekostnader inkl. Moms 34 396 875 kr




Bilaga 8 — Kalkylforutsattningar

Initial investering: 151 301 694 kr

Kalkylférutsiittningar - Studenthostadsmoduler Eget Lkapital: 30260 339 kr

Lan: 121 041 355 kr

Kalkylperiod
Intdktsutveckling
Kostnadsutveckling
Direktavkastning

Kalkylranta

Produktionskostnad
Produktionskostnad, kr/m* BOA
Produktionskostnad, kr/m* BTA

) Ar
2k
2k
1 %

7 %

151 301 694 kr L4y

Ranta, snitt A5
Amortering 1§
Avskrivning 1§
Antal Ligenheter 282 a4
Yta, BOA 5640118
Yta, BTA 10 350 ik

Totala Drift -och Underhllskostnader Ar 1
Tomtrattsavgald

Hyra Ar 1inkl. vakanser

Hyra Ar 1 kr/m® BOA

Hyra Ar 1 garage inkl. vakanser

Totala Intakter Ar 1

Fastighetsskatt, ar 0-5
Fastighetsskatt, ar 6-10

Summa Muvirde enl. Kassaflode

Investering, inkl. Moms

13 468 320 kr
2400 kr

384 000 kr
13 852 320 kr

0kr
65163 kr LSFED

192731839 kr L4y

151301 694 kr L4

p PR kr/m® BOA
14619 kr Lk s

LN kr/m* BOA

LT krf/m® BTA per ar



Bilaga 9 — Kassafldde exklusive finanser

Kassafléde 10 ar - Fastighetsvirde

Index
Intdkter Bostad
Intékter Garage
Vakansgrad Bostad
Vakansgrad Garage
Intdkter Bostad inkl. vakanser
Intdkter Garage inkl. vakanser
Totala intdkter inkl. vakanser
Totala intdkter
Driftskostnader
Tomtrittsavgald
Totala Driftkostnader
Underhall
Totala Drift -och Underhallskostnader
Fastighetsskatt
Driftnetto
Driftnetto Totalt
Driftnetto, nuvirde
Summa driftnetto, nuvarde
Restvirde
Restvirde, nuvirde
Fastighetsvirde

2%

2%

0,50%
8,50%

SEK

SEK

SEK

Kr/m?* BOA
Kr/m? BOA
SEK

SEK

SEK

Kr/m? BOA
SEK

Kr/m? BOA
SEK

SEK

SEK” 850911130 kr<

SEK
SEK” 100 806 930 kr
SEK 186718060 kr

r

r

2015
Ar1
13 536 000 kr

384000 kr
67680 kr
32640kr "

" 13468320kr "

351360 kr

" 13819680 kr

2450kr 7

300 kr
160 kr
460 kr
- kr

r

260 kr "

- kr
1990 kr

r

11225280 kr "
" 10400016 kr "

2016
Ar2
13 806 720 kr

391680 kr
69034 kr "
33203 kr
13737686 kr
358387 kr

14 096 074 kr

r

2499kr 7

306 kr
160 kr
466 kr
- kr
466 kr
- kr

2033kr "

11 467 834 kr

r

10016 450 kr ~

2017
Ar3
14 082 854 kr
399 514 kr

r

70814 ke "
33950 kr ©
14012440 kr "
365555 kr

14 377 995 kr
2549 kr

312 kr

160 kr

472 kr

- kr

r

r

a72ke "

- kr
2077 kr

r

11715238 kr ©
9563124 kr ©

2018
Ara
14 364 511 kr

207 504 kr
71823k "
30638 kr

14292 689 kr "
372866 kr
14665 555 kr "
2600kr "

318 kr
160 kr

a78 ke "

- kr

a78 ke "

- kr

2122kr ©
11967 591 kr ~
9130018 kr ~

2019 2020
Ars Are
14651802 kr 14 944 838 kr
a5654kr © 423967 kr
73250kr " 74724k "
35331kr © 36037k
14578543 kr © 14804951 kr "
380323 kr © 387930k
14958866 kr ~ 15 192 880 kr "
2652kr 7 2705kr ©
325k 331 kr "
160 kr 160 kr
agskr - 291 kr "
- kr 10 kr
agskr - 501kr "
- kr 65 163 kr
2168 kr " 2214k "
12224991 kr © 12487539kr ~
8716250 kr © 8320074 kr ~

2021 2022 2023 2024
A7 Arg Aro Ar10
15243 735kr = 15548609 kr = 15859581kr = 16176 773 kr
a326kr © 441095kr ©  A49917kr ~ 458916 kr
76219kr " 77TA3kr T 79298kr ©  80884kr
36758kr © 37493kr | 38243kr~ 39008k
15102353 ke © 15405703 kr © 15715120kr © 16030 726 kr
305688 kr © 403602 kr ~  411674kr | 419908 kr
15498 041 kr © 15809305 kr ~ 16126795kr ~ 16450 634 kr
2759 kr " 2815kr 2871kr " 2928 kr
338 kr " 345 kr 351 kr " 359 kr
160 kr 160 kr 160 kr 160 kr
298 kr " 505k~ s11kr " 519 kr
10 kr 10 kr 10 kr 10 kr
508 kr " 515k 521kr " 529 kr
65 163 kr 65 163 kr 65 163 kr 65 163 kr
2262 kr " 2310 kr © 2350kr © 2410 kr
12755337 ke © 13028492kr ~ 13307110kr = 13591300 kr
7043383 kr © 7582701 kr

7238186 kr ~ ﬁsm'uxkr

" 198 302 480 kr




Bilaga 10 — Kassaflode inklusive finanser

Kassaflode 10 ar - Direktavkastning

Index

Intdkter Bostad

Intdkter Garage

Vakansgrad Bostad

Vakansgrad Garage

Intdkter Bostad inkl. vakanser
Intdkter Garage inkl. vakanser

Totala intdkter inkl. vakanser

Totala intdkter inkl. vakanser

Totala Drift -och Underhallskostnader
Fastighetsskatt

Driftnetto
Driftnetto Totalt

Rinta
Amortering
Ackumulerad amortering

Forvaltningsresultat
Ackumulerat forvaltningsresultat

Bokfort viirde KKR (Utgdende balans)

*Direktavkastning eget kapital
*Direktavkastning totalt kapital

*Direktavkasting berdknas pd initial investering och forvaltningsresultatet

2%

2%

0,5%

8,5%

SEK

SEK

SEK

Kr/m?* BOA
Kr/m? BOA
SEK

Kr/m* BOA
SEK

4%
1%
SEK

SEK

SEK

2015
A1
13 536000 kr
384000 kr
67680 kr ~
32640 kr ©
" 13468320k "
351360 kr
" 13819680 kr "
" 2450kr "
460 kr
- kr

r

r

1990 kr
11 225 280 kr

4841654 kr
1210 414 kr
1210414 kr ©
" osimsan2kr T

r r

5173212 kr

"150 091 280 kr "148 041 388 kr

r

17,1% "
3,4%"

r

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Ar2 Ar3 Ara Ars Aré A7 Arg
13806720 kr = 14082854 kr = 14364511 kr = 14651802 kr = 14944838 kr =~ 15243735kr = 15 548 609 kr
391680 ke~ 399514 kr ~ 407504 kr © 415654 kr ~  423967kr ~  432446kr ©  441095kr ~
6903dkr ©  7041ake " 71823k " 73250kr |’ 74724kr”  76219kr T 77743 kr ©
33203kr”  33950kr”  34638kr~  35331kr’  36037kr  36758kr = 37493 kr
13737686 kr " 14012440 kr " 14292689 kr © 14578543 kr © 14804951 kr " 15102353 kr " 15405703 kr ©
358387 kr ©  365555kr | 372866kr | 380323kr ~  387930kr ~  305688kr = 403602kr ~
14096 074 kr ~ 14377995 kr © 14665555 kr ~ 14958866 kr ~ 15192 880 kr ~ 15498041 kr ~ 15809305 kr ~
2499kr " 2509 kr " 2600 kr " 2652kr " 2705kr " 2759kr " 2815kr "
466 kr 472 kr 478 kr 485 kr 501 kr 508 kr 515 kr
- kr - kr - kr - kr 65 163 kr 65163 kr 65163 kr
2033 kr 2077 kr 2122 kr 2168 kr 2214 kr 2262 kr 2310 kr
11467834 kr  11715238kr 11967591 kr  12224991kr 12487539kr 12755337kr 13028492 kr
4599571 ke 4369593 kr 4151113 kr  3043558kr 3746380 kr  3550061kr 3381108 kr
1149893kr  1092398kr 1037 778 kr 985 889 kr 936 595 kr 889 765 kr 845 277 kr
2360306 kr | 3452704kr © 4490482 kr © 5476371 kr " 6412966 kr © 7302731kr ~ 8148008kr |
5718370k~ 6253247kr © 6778700kr ~ 7295544 kr ' 7804564kr = 8306511kr = 8802107 kr

10891582 kr ~ 17144820 kr "~ 23923520 kr " 31219073 kr © 30023637 kr © 47330148 kr © 56132255 kr ~ 65 424 300 kr

18,9% "~
3,8%"

"147 848 990 kr "146 811 212 kr 145 825323 kr ' 144 888 728 kr ' 143 998 963 kr " 143 153 686 kr ~ 142 350 673 kr

20,1%"
6,1%"

27,5%"
5,8%"

25,8% "
5,4%"

24,1%"
5,0%"

22,0%"
4,6%"

20,7%"
2,2%"

2023 2024
Arg Ar10
15859 581 kr = 16 176 773 kr

9917 ke~ 458916 kr
79298kr © 30884 kr
38243kr © 39008 kr

15715 120 kr " 16030 726 kr
M1674kr © 419 908 kr
16126 795 kr © 16 450 624 kr
2871k " 2928 kr

521 kr 520 kr

65 163 kr 65 163 kr
2359 kr 2410 kr
13307 110 kr 13591300 kr
3212052kr 3051450 kr

803 013 kr 762 862 kr

8951021 kr | 9713883 kr
9292045kr © 9776988 kr
" 75201288 kr
"141587 811 kr

30,7% " 32,3%

6,5% 6,9%



Bilaga 11 — Hyresnivaer studentbostader, Goteborg

Légenhetstyp 1 1ROK

Légenhetstyp 2 1rum m. trinette

Légenhetstyp 3 Delat kidk och delad samvaro
Obligatoriska avg. Internet, kabeltv, fértroenderad

Zon 1*: Johanneberg

Hyresvard Adress Ligenhetstyp Storlek [m2] Virme ingar Vatten ingar

C5B5 Gibraltar g. 78 1 2006 26-31 ? X X 4200-4600
CSBS Gibraltar g. 80 1 1996 36-46 ? X X X 4900-6300
C5BS Gibraltar g. 82 -och 84 1 1996 [2004] 27-38 ? X X X 3800-4600
CSBS Gibraltar g. 84-92 1 2010-2012 38 ? X 5200 kr
CSBS Kemivigen 7B 1 2006 27-35 ? X X 4200-4300

Zon 2*: Lindholmen

Hyresvird Adress i Storlek [m2] Virme ingar Vatten ingar
C5B5 Plejadgatan 2 1850[2002] 21-47 ? X X X 3700-5600
5G5S Lindholmsallén 1 2008 27-34 X X X 4318-5050

Zon 3*: Frélunda, Hogsbo

Hyresvird Adress 3 Storlek [m2] Virme ingar Vatten ingar

Poseidon -gm. 5G5S  Flygradiogatan 7

Poseidon -gm. 5G5S Televisionsgatan 7

Poseidon -gm. 5G5 Bilradiogatan T

5G5S Prickskyttestigen 10 1 2002 26 X X X 4027
Poseidon -gm. SG5 Mandolingatan 1 ? 28-32 X X X 3247-3474
Poseidon -gm. SGS5 Hogsbohdjd 1 1960 [1994-1999] 23-42 X X X 3839-43842

Zonindelningen baseras pa bostiddernas lége i forhallande till centrum



Bilaga 12 — Genomsnittshyror Vastra Gotalands l&n

SKATTEVERKET Datum: 2012-09-14 07:32
AFT13 Genomsnittshyror Sida: 1 2 )
Lin 14 Vistra Gotalands lan Genomsnittshyror avser  Bostad ikrlkvm boarea (BOA)

1929 1930 1950 1960 1970 1980 1990 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2010 2013
1929 1949 1939 1969 1979 1989 1992 1994 1996 19986 2000 2002 2004 2006 2009 2012 2015

Hyresomrade
1401 900 950 980 1030 1060 1140 1170 1220 1300 1375 1425 1500 1540 1590 1625 1650 1675
1402 a70 925 950 980 1030 1110 1140 1190 1200 1225 1320 1375 1450 1500 1550 1575 1600
1403 850 900 925 950 1000 1080 1110 1130 1150 1220 1270 1300 1400 1425 1450 1475 1500
Index:
1401

Goteborg; Norra Alvstranden Goteborg; Lindholmen Science Park Géteborg; Johanneberg

Goteborg; Buras

Goteborg; Langgatorna och Olivedal

Goteborg; Linnégatan Goteborg; Géarda Goteborg; Stampen Goteborg; Ostra Stampen

Goteborgs evenemangsomrade

Goteborg; Ostra Nordstaden, Centralen och Fredsgatan Goteborg; Kungsgatan och Kungsportsplatsen Goteborg; Stora Nygatan med omgivning
Goteborg; S. Hamngatan och Domkyrkan med omgivning Géteborg; Vallgatan och Kungstorget med omgivning Goteborg; Kungsgatan véastra delen
Goteborg; Véstra Nordstaden, Otterhdllan och Rosenlund Goéteborg; Haga, Kommendantséngen och Annedal Géteborg; Lorensberg och Gotaplatsen
Goteborg; Kungsportsavenyn

Goteborg; Heden

Goteborg; Vasastaden och Landala



1402

Goteborg; Torslanda, Lilleby samt Hisingens sydvastra kust

Goteborg; Alvsborg Goteborg; Sydvastra Goteborg; Vstra kusten Goéteborg; Vastra Goteborg; Frolunda Torg

Goteborg; Sisjons och Sodra Hogsbos industriomraden

Goteborg; Hogsbo industriomrade

Goteborg; Majorna och Kungsladugard

Goteborg; Krokslatt, Guldheden och Anggérden

Goteborg; Kalleback

Goteborg; Orgryte, Lunden och Kélltorp Géteborg; Bjorkekérr, Vidkarr och Delsjon Goteborg; Stigberget och Masthugget
Goteborg; Industriomraden langs Mdélndalsvagen

1403

Goteborg; Backebol

Goteborg; Hisingens landsbygd Goéteborg; Tollered och Kyrkbyn Géteborg; Yttre hamnar och Sérred Goteborg; Gullbergsvass
Goteborg; Gamlestaden, Kviberg, Utby

Goteborg; Kortedala torg

Goteborg; Kortedala

Goteborg; Marieholm och Alelyckan Goéteborg; Brunnsbo, Backa, Tuve och Kérra Géteborg; Backaplan

Goteborg; Lilla Bommen och Hultmansholme

Goteborg; Rambergsstaden, Bjurslatt och Bramaregarden



Bilaga 13 — Fragemall Bostadsmoduler
Intervjufragor — Bostadsmoduler

Datum: 2014-XX-XX

Namn

Foretag

Befattning

Antal ar som yrkesverksam

1. Finns det ndgon produktbeskrivning pa Modulerna, alltsa vad for material som ingar, hur
mycket underhall som kravs osv.
Svar:

2. Hur fungerar det med installationer av VVS och el?
Svar:

3. Ar de standardiserade eller gér det att f& modulerna anpassade utan extra kostnad?
Svar:

4. Hur fungerar det konstruktionsmassigt? Kan man enkelt bara stapla modulerna pa
varandra utan nagon vidare begransning?
Svar:

5. Behover man stomkomplettera pa nagot satt?
Svar:

6. Finns det ndgon berdknad livslangd” for modulerna?
Svar:

7. Har ni nagon uppfattning med prisskillnad mellan prefabricerade element i jamforelse
med moduler?
Svar:

8. Hur mycket tid sparar man med att bygga med moduler i jamforelse med Prefab?

Svar:

9. Vad ligger bostadsmodulerna i pris for en 20kvm fardigmonterad bostadsmodul med
komplett badrum och kok? Enligt nedanstaende intervall:




e Pris 1-50/st
e Pris 100-150/st :

e Pris 200+/st

10. Tillhandahaller ni nagra nyckeltal pa referensobjekt som vi kan anvanda oss av?

e Ex: andel sparad tid i jamforelse med projektering/byggnation av prefab.

Svar:

Svar skickas till:

hakimf@student.chalmers.se

niclas.wollner@gmail.com

Bilaga 14 — Fragemall Studentbostadsmarkanden


mailto:hakimf@student.chalmers.se
mailto:niclas.wollner@gmail.com

Intervju - Studentbostadsmarknaden
Datum: 2014-02-25

Namn

Foretag

Befattning

Antal ar som yrkesverksam

1. Vad ir din syn pa studentbostadsmarknaden?

2. Vilka ir de storsta hindrerna som foreligger?

3. Vilka atgarder maste vidtas for att fa fart i marknaden?

4. Vilka dtgirder maste till for att locka privata fastighetsdgare/aktorer?
5. Forslag:

6. Hur mycket ar detaljprojekterat f6r studentbostader fram till 2021?
7. Hur mycket mark ager SGS respektive Chalmers studentbostader?

8. Hur mycket mark dger Goteborgsstad i forhallande till privata aktorer?

Svar skickas till:

hakimf@student.chalmers.se

niclas.wollner@gmail.com



mailto:hakimf@student.chalmers.se
mailto:niclas.wollner@gmail.com

