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Sammanfattning

Lindholmens stadsutveckling - Strategisk underlag for forvérv och foradling av kommersiella
fastigheter ar skrivet av Magnus Claréus Wastlund och Lukas Wallmander vid institutionen for
arkitektur och samhallsbyggnadsteknik pa Chalmers tekniska hogskola. I samarbete med
Platzer Fastigheter AB har forfattarna analyserat omradets utvecklingsmojligheter, och
utformat ett underlag for framtida fastighetsforvarv pa Lindholmen samt ett foradlingsforslag
av Platzers befintliga fastighet Lindholmen 30:2 pa Lindholmspiren.

Syfte

Examensarbetet har till syfte att utreda den pagaende och framtida stadsutvecklingen av
omradet Lindholmen kopplat till Goteborg Stads Vision. Genom arkitektoniska och
ekonomiska analyser skapas ett informationsunderlag for att Platzer Fastigheter AB skall kunna
utforma en affarsmassig strategi for fortsatt etablering och forvarv i omradet, samt ett forslag
pa forandring och foradling av Lindholmen 30:2.

Metod

For att fa en tydlig bild av hur Lindholmen kommer utvecklas har olika teoretiska analyser
gjorts: en omvérldsanalys for att wutreda hur varldsekonomin och ekonomiska
konjunktursvangningar paverkar naringslivet i Goteborg och pa Lindholmen, samt en
omradesanalys for att utreda Goteborgs framtida stadsutveckling. Foradlingsférslaget grundar
sig i en objektsanalys som granskar Lindholmen 30:2 och dess nuvarande utformning for att
identifiera vilka aspekter som kan foradlas. Aven en analys av kontorsmarknaden i Géteborg
har genomforts for att ge en kompletterande bild av hur marknaden paverkar utvecklingen av
kontorsfastigheter. Litteraturstudier har kompletterats med konkret underlag som inhdmtats
fran intervjuer, studiebesok samt en enkatundersokning.

Resultat

Lindholmen star i begrepp att utvecklas till Sveriges mest intensiva nav for forskning, IT-och
fordonsindustrin, med en stark attraktionskraft mot utlandet. Vid exploatering av omradet &r
intresset fran fastighetsagare och investerare stort for att fa vara en del i utvecklingen och
genomfora lonsamma fastighetsaffarer. Examensarbetet visar hur Lindholmen planeras att
utvecklas i framtiden med héansyn till dess utformning, befolkningsokning, néringsliv samt
infrastruktur. Detta ligger till grund for en rekommendation kring strategiska beslut vid
framtida fastighetsforvarv for Platzer Fastigheter, samt ett forslag pa forandringar av
fastigheten Lindholmen 30:2 som skulle kunna leda till 6kad attraktionskraft mot hyresgéster,
ett 6kat driftnetto samt ett 6kat fastighetsvarde.

Nyckelord: Omradesutveckling, Fastighetsutveckling, Fastighetsforvarv, Fastighetsforadling,
Affarsstrategi.



Abstract

The urban development of Lindholmen - A strategic foundation for acquisition and
development of commercial properties, is written by Magnus Claréus Wastlund and Lukas
Wallmander at the Department of Architecture and Civil Engineering at Chalmers University
of Technology. In collaboration with Platzer Fastigheter AB, the authors have analyzed the
urban development of Lindholmen, and created strategic material for acquiring new properties
in the area, as well as a recommendation of refinement to Platzer’s current property
Lindholmen 30:2, at Lindholmspiren.

Aim

This bachelor thesis aims to investigate the current and future urban development of
Lindholmen, with regard to the vision stated by the city of Gothenburg. Through various
architectural and economic analyses, strategic material of information is created in order for
Platzer Fastigheter AB to be able to outline a strategy for future acquisition of properties in the
area, and a proposal of refinement to the property Lindholmen 30:2 is made.

Method

In order to gain a comprehensive view of how Lindholmen will develop, various theoretical
analyses have been made. Through analyzes of development plans of the area, an understanding
of the future outline of Lindholmen is made clear. An intelligence analysis of the surrounding
world’s political and economical climate as well as a market research, serves to investigate
possible trends and their economical outcomes and how they might affect the particular branch
of industry. The proposal for refinement is based on an analysis of the of the property
Lindholmen 30:2 and its current layout, to be able to identify possible aspects of improvement.
Literature studies are supplemented by tangible information collected through interviews, study
visits and a tenant questionnaire.

Results

Lindholmen is about to become Swedens most intense center for research, IT- and the vehicle
industry, with a strong international attraction. The planned urban development has raised
interest from property owners and investors, who seek to be a part of the progress and carry
out profitable property transactions. This bachelor thesis shows how Lindholmen will evolve
toward the future in relation to population, industry and commerce as well as infrastructure.
These aspects make out the foundation of a recommendation of strategic decisions that will aid
Platzer Fastigheter in their search for new acquisitions of property, as well as a proposal of
alteration of their property Lindholmen 30:2, which will possibly lead to increased satisfaction
from tenants, an increased revenue and an increased property value.

Keywords: Area development, Property development, Property acquisition, Property refinement,
Business strategy.



Forord

Kandidatuppsatsen Lindholmens stadsutveckling - Strategisk underlag for forvarv och
foradling av kommersiella fastigheter har skrivits for institutionen for Arkitektur och
Samhallsbyggnadsteknik pa Chalmers Tekniska Hogskola och omfattar 15 hogskolepoéng. |
och med detta examensarbete avslutas vara studier pa kandidatprogrammet Affarsutveckling
och Entreprendrskap inom byggteknik.

Kandidatuppsatsen ar skriven i samverkan med Platzer Fastigheter AB dar Henrik Nordqvist,
kommersiell forvaltare har verkat som handledare under arbetstiden. Vi vill rikta ett stort tack
till Henrik som lagt ner sin tid pa att hjalpa och stotta oss, samt gett oss vardefulla insikter om
branschen som med sakerhet kommer att vara till nytta for oss i vara framtida yrkesliv. Vi vill
ocksa tacka Mikael Dotevall, fastighetschef, som agerat tillfallig handledare under en tid da
Henrik inte varit tillganglig, och som bidragit med nyttiga perspektiv pa hur vi har kunnat
angripa vart problem. Tack aven till samtliga medarbetare pa Platzer som alltid givit oss ett
vanligt bemotande och visat intresse i vart arbete.

Vi vill ocksa rikta var tacksamhet till var examinator Magnus Persson, viceprefekt for
grundutbildningen arkitektur pa Chalmers, som hjélpt oss att pa ett strukturerat sétt leda
arbetsgangen at ratt hall, samt var handledare Yngve Karlsson pa Development Partner. Yngve
har bidragit med inspiration i éverfléd och varit till stor hjalp med att bolla idéer och visioner
om hur arbetet har kunnat utformas.

Slutligen vill vi tacka alla de som stallt upp pa intervjuer, bidragit med fakta och statistik och
pa annat satt hjalpt oss att hitta den information vi behdvt for att kunna producera vart
examensarbete.

Goteborg juni 2017

Lukas Wallmander
Magnus Claréus Wéstlund
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1. Inledning

Hér beskrivs den inledande bakgrunden, syftet, avgransningarna och metoden som ligger till
grund for arbetets utformning. En genomgaende process om vilka olika metoder som anvants
samt en metoddiskussion innehallande kallkritik presenteras ocksa.

1.1. Bakgrund

Platzer Fastigheter AB har malet att vaxa och vara den ledande aktoren i Goteborgsomradet
inom kommersiell fastighetsforvaltning. De dger idag en fastighet pa Lindholmen (Lindholmen
30:2) och har for avsikt att forvarva fler. Anledningen &r att de ser potential i omradet och vill
darmed vara involverade i omradets utveckling.

1.2. Syfte

Denna rapport syftar till att utreda stadsutvecklingen av omradet Lindholmen kopplat till
Vision Alvstaden. Genom en grundlig omvérlds- och omradesanalys av berérda omradens
utvecklingsplaner, infrastrukturprojekt samt en analys av kontorsmarknaden i Goteborg, skall
detta leda till ett informationsunderlag for att Platzer Fastigheter AB skall kunna utforma en
strategi for fortsatt etablering och forvarv i omradet. Med stod i rapportens analyser skapas ett
forslag pa hur deras nuvarande fastighet, Lindholmen 30:2 kan férandras och foradlas for att
Oka dess vérde.

1.3. Avgransningar

Avgransning vid omradesanalys gors till planerade framtida stadsutvecklingsprojekt inom
Goteborgs Stad. Framtida projekt som inte ar godkanda av Goéteborgs Stad eller som endast
anses som framtida idéer kommer inte inkluderas i analysen. De analyser som gors pa
omradesplaner stracker sig inte langre an till ar 2035. Vidare avgransar sig forfattarna till att
utreda inte mer an tre olika forvarvsmetoder. Det strategiska underlaget som férmedlas
begransas ocksa av att forfattarna ej har total insikt i andra verksamheter och deras strategier.

I omvdrldsanalysen avgransar sig forfattarna till att analysera de globala och svenska
ekonomiska trendernas konsekvenser generellt, samt att vad galler de politiska osékerheterna
avgransa sig till att analysera Brexit och det amerikanska presidentvalet och de generella
konsekvenserna dessa kan medfdra. Anledningen ar att forfattarna bedémer att ett alltfor stort
perspektiv inte har tillrackligt relevant kontext for denna rapport.

1.4. Metod och Process

Kandidatarbetet ar baserat pa litteraturstudier, intervjuer, en enkatundersokning, omrades- och
omvaérldsanalys, ett utvecklingsforslag samt en undersdkning av metoder vid kommersiella
forvarv. Genom omfattande litteraturstudier som integreras med intervjuer av manniskor inom
branschen, Platzers nuvarande hyresgaster samt analyser av naromradet laggs grunden for ett
foradlingsforslag av Platzers fastighet Lindholmen 30:2. Forskningsmetoden ar huvudsakligen
kvalitativ men kompletteras med en kvantitativ enkatundersékning.

1.4.1. Litteraturstudier

Med hjalp av litteratur, artiklar och elektroniska kéllor kopplade till branschen konstrueras en
overgripande uppfattning om vad stadsutveckling har for innebord, kombinerat med forstaelse
for hur kontorsmarknaden i Goéteborgs ser ut idag samt i framtiden. Studierna av Goéteborgs
kontorsmarknad bygger pa rapporter fran JLL (Jones Lang LaSalle), NAI Svefa och



Fastighetskontoret som kvartalsvis och arsvis granskar kontorsmarknadens utveckling bade i
olika stader i Sverige men dven pa omraden inom dessa stader. Dessa studier ger en aktuell och
uppdaterad uppfattning av hur marknadsutsikterna ser ut och ger grund till vilka mojligheter
som finns till en I6nsam affar vid nya forvarv pa Lindholmen.

1.4.2. Intervjuer

For att fa en bred uppfattning om vad Lindholmens utveckling kommer innebara och hur
mojligheten att forvarva fastigheter dar kommer se ut genomfors kvalitativa
informationsstudier i form av intervjuer med sakkunniga branschméanniskor. Representanter
fran Platzer Fastigheter, Stadsbyggnadskontoret och Alvstranden utveckling intervjuas for att
tillhandahalla forfattarna konkret information till kandidatarbetet. Detta sker via enskilda
intervjuer, mailkontakt och telefonintervjuer med representanterna, men dven kontinuerligt
fran uppdragsgivaren Platzer fastigheters sida, dar Henrik Nordquist agerar som handledare
och finns tillganglig for fragor genom hela arbetet.

1.4.3. Omrades- och omvarldsanalys

De olika satsningarna som gors i Goteborg och pa Lindholmen har analyserats av den orsaken
att det ger forstaelse dver vilka konkreta mal Goteborgs Stad vill uppna med de olika projekten.
Detta anvands sedan som underlag for att dra slutsatser kring hur dessa projekt paverkar
Lindholmen och dess kontorsmarknad framdéver. Omradesanalysen bestar av en analys av
Lindholmen som omrade, undersokningar kring narliggande omraden som Frihamnen,
Centralenomréadet, Sodra Alvstranden och Karlastaden (som alla ingér i Vision Alvstaden),
samt framtida infrastrukturprojekt som Vastlanken, Hisingsbron och linbanan 6ver Gota Alv.
Aven analyser av omvarlden har gjorts for att forsta vilken paverkan ekonomiska trender och
det politiska laget i varlden har pa Goteborgs néringsliv och kontorsmarknaden pa Lindholmen,
samt hur kommersiella fastigheter paverkas av forandringar i rantelaget. Dessa undersokningar
bygger pa litteraturstudier, elektroniska kallor och ett studiebesok pa Alvrummet vid Lilla
Bommen i Goteborg.

1.4.4. Studiebesok

For att fa en konkret bild av Lindholmens utformning idag, samt for att observera floden av
manniskor och hyresgasters upplevda nojdhet i kontorsmiljon pa omradet har forfattarna sjalva
varit ute pa ett antal studiebesok. Ett besok har genomforts tillsammans med Henrik Nordgvist,
kommersiell forvaltare pa Platzer Fastigheter, dar forfattarna fatt ga igenom byggnaden pa
Lindholmen 30:2 och diskutera byggnadens utformning, hur olika ytor anvénds av
hyresgasterna, vilka aspekter hyresgasterna tycks uppskatta gallande kontorsutformning och
idéer for forandringar av planlosningen. Ytterligare ett studiebesdk har gjorts vid den
intilliggande byggnaden pa Lindholmen 30:1, dar forfattarna fatt ga en guidad tur med intern
personal for att studera utformningen av kontorsmiljon och inhdmta information och inspiration
som kan vara till hjalp vid foradlingsforslaget. Till sist har forfattarna utfort en extern
observation av omradet genom att under lunchtid, torsdagen den 18 maj klockan 11.00 - 13.00,
fran neutrala punkter pa Lindholmspiren observera de rérelsemonster som arbetande, studenter
och dvriga manniskor formar nar de tar sig runt i omradet.

1.4.5. Enkatundersokning

For att fa en uppfattning om vilka aspekter som uppskattas och prioriteras av hyresgaster vad
galler lokalisering pa Lindholmen och utformning av kontorsytor har en enkatundersokning
genomforts. Analysen av dessa svar skall leda bredare forstaelse for varfor hyresgéster ser



Lindholmen som ett gynnsamt lage att etablera sig i, samt ligga till underlag for det
foradlingsforslag av fastigheten Lindholmen 30:2 som férfattarna utformar.

1.4.6. Foradlingsforslag och fastighetsforvarv

Med grund i enkatundersokningen, studiebesok, analysen av floden och knutpunkter pa
Lindholmen, samt inslag av Platzers egna asikter av vardedkande forandringar av fastigheten
skapas ett foradlingsforslag med hjalp av bildbehandlingsprogrammet Adobe Photoshop och
CAD-programmet Autodesk Revit. Nar en sammanstéllning av alla analyser, intervjuer och
studiebestk genomforts utformas aven olika forslag pa metoder av kommersiella
fastighetsforvarv pa Lindholmen.

1.4.7. Metoddiskussion

Elektroniska kallor och litteraturstudier bearbetas pa ett kallkritiskt sétt av forfattarna. Vid
inhdamtning av information fran flera elektroniska kallor jamfors de som behandlar samma
omrade med varandra, sa att sammanstallningen speglar verklighet och inte enskilt tyckande.

Vid intervjuer beaktas foretagsrepresentanternas egenintressen i att ge sitt foretag en positiv
bild och bedoms i vissa fall som overoptimistiska, varfor forfattarna bortser fran delar av
information som inhamtats harifran. Forfattarna fokuserar darmed pa att ha en objektiv
uppfattning och granska de uppgifter som tillhandahalls dem under arbetets gang.

Vid studiebesok tillsammans med Henrik Nordqvist beaktas att hyresgéster kan finna ett véarde
i att bibehalla en god dialog med den kommersiella forvaltaren och pa sa vis kanske upptrader
mer tillmotesgaende ndr han ar narvarande. Vid studiebesok pa Lindholmspiren 11 tas hansyn
till att intern personal kan ha ett intresse av att visa upp byggnaden de arbetar i fran sin basta
sida och mycket val kan tankas doélja eller inte tala om eventuella brister som kan upplevas i
kontorsmiljon. Vid extern observation skall beaktas att denna utférdes under en enda dag och
att alla dagar inte ser lika ut, och att observationen darfor inte kan anvéndas som analytisk data
utan endast for att ge en grundlig uppfattning om forfattarnas upplevda fléden av ménniskor.

Svarsfrekvensen pa enkatundersokningen uppgick till 40 procent. Darfor kan denna inte ses
som representativ for vad hyresgaster generellt i huset vardeséatter géllande utformning, utan
endast anvandas som ett underlag for att fa en uppfattning om vilka varden som vissa av
hyresgasterna skulle kunna uppskatta vid ett foradlingsforslag. Det skall dock beaktas att en av
de svarande hyresgéasterna star for nastan 50 procent av den uthyrda ytan, vilket ger viss vikt.
Vad galler svar kring vérden av att etablera sig i omradet ger undersokningen trots
svarsfrekvensen ett antal konkreta svar pa varfor hyresgasterna i fraga ser Lindholmen som ett
intressant omrade att befinna sig i, och det skulle med rimlig sannolikhet kunna spegla
omradets framtida hyresgasters motiveringar till att etablera sig dar.

1.5. Begrepp

Prime rate-hyra - Hyresméassiga toppnoteringar

Underliggande fastighetsvérde - Officiell kdpeskilling, utan avdrag eller rabatter
Vakansgrad - Outhyrd yta i forhallande till total yta

Direktavkastning — Hyresintakter minus drift och underhall

CBD - Central Business District

LOA - Lokalarea

BTA - Total byggarea

Singel tenant — Enskild hyresgést som tar upp all uthyrningsbar yta



Brexit — Storbritanniens beslut om uttrade ur EU
Markanvisning — Option for en aktor att ensam fa forhandla med markagare om exploatering



2. Litteraturstudier

Studier av vad som kénnetecknar en blandstad, infrastrukturens del inom stadsutveckling,
lagesklassificeringar i en stad, hur forvarv av fastigheter gar till och hur antalet hyresgaster
paverkar mojligheten att ta ut marknadsmassig hyra behandlas i detta kapitel.

2.1. Blandstad

En blandstad &r en urban miljé med tre olika blandningar; estetisk-, funktionell- och social
blandning. Den estetiska blandningen omfattas av den arkitektoniska variationen inom
blandstaden med avseende pa olika byggnaders hojd, stil eller material. Funktionell blandning
syftar pa att bostader, handel, kontor etc. inte &r uppdelade utan ligger i samma byggnader eller
kvarter. Trafikplanering ar ocksa en vital bit géallande den funktionella blandningen for att fa
en lattillganglig miljo for potentiella kunder till naringslivet i omradet. Den sociala blandningen
innefattar mangfalden inom blandstaden som inte heller &r uppdelade utan befinner sig i samma
byggnader eller kvarter. Varierande upplatelseformer ar ett exempel pa en metod som kan leda
till social blandning, da bade billiga och dyra lagenheter tillhandahalls (Gardebring & Hulter,
2008).

For att skapa en blandstad behdver de tre aspekterna integreras med varandra for att bygga ihop
en helhet. Den estetiska blandningen av olika arkitektoniska variationer leder till att den sociala
blandningen kopplas samman och ger en mangfald inom omradet, da manniskor har olika smak
och stil. Samtidigt integreras den funktionella blandningen med olika typer av bostéder, lokaler
och verksamheter, dd alla parter kan komma narmare varandra och tillsammans skapa
I6nsamma relationer (Bellander, 2005).

Estetisk
blandning

Funktionell
blandning

Social
blandning

Figur 1. Blandstadens innehall (Forfattarnas egna bild)



2.2. Infrastruktur

En av de viktigaste aspekterna for en vélfungerande stad ar infrastruktur. Méjligheten for
manniskan att transporteras pa ett attraktivt, ekonomisk och miljomassigt satt ar en
nodvandighet for en hallbar stadsutveckling. Inom Gateborg Stad &r bil-, buss, tdg och
sparvagnstrafik de vanligaste transportmetoderna och darav ar det viktigt med bra véagar och
jarnvagar for befolkningen. Flera projekt ar planerade inom goteborgsomradet som Vastlanken,
Nya Hisingsbron och linbanan 6ver Gota Alv och forhoppningen &r att dessa ska klara av att
tillfredsstélla behovet av transporter som uppstar med de olika satsningarna som gors inom
kommunen och den forvantade befolkningsokningen. Det dr en utmaning att genomfora stora
infrastrukturprojekt da manniskor och verksamheter inte bara paverkas av resultatet, utan dven
under tiden det byggs. Bristfélligt genomforda projekt kan leda till buller, luftféroreningar och
andra negativa effekter som kan vara svara att reducera efterat. Daremot om vél genomtankta
satsningar gors sa kan det leda till battre tillganglighet, storre mangfald och mindre
miljopafrestningar (Cars, 2013).

2.3. Lagesklassificering

For att lattare kunna beddéma hur attraktivt ett omrade ar jamfort med andra delas de in enligt
de olika klassificeringarna AA-, A-, B- och C-lagen, dar AA &r det mest attraktiva och C ar det
minst attraktiva. Attraktiva faktorer i ett omrade for kommersiella hyresgaster ar framfor allt
centralt lage, goda kommunikationer och serviceutbud, vilka &ven direkt paverkar
hyresnivaerna hos fastigheterna i omradet (Objektvision, 2017). AA- lagen kannetecknas av
att de genererar den hogsta hyran samt har de l&gsta vakanserna och direktavkastningskraven.
Ju sdmre lage desto lagre hyra samt hdgre vakans och direktavkastningskrav. NAI Svefa har
kartlagt de olika omradena i Goteborg och identifierat vilka omraden som ingar i de olika
klassificeringarna, vilket illustreras i figur 2 nedan.!

Figur 2. Lagesklassificeringar Géteborg.t Atergiven med tillstand.

1 peter Moller fastighetsinformation NAI Svefa, intervjuad via mail den 11 maj 2017.



2.4. Fastighetsvardering

Det finns i huvudsak tva olika metoder som anvands for att berdkna vardet av en kommersiell
fastighet. Avkastningsmetoden, som ar en berdkning utifran fastighetens forvantade avkastning
over tid, och ortsprismetoden som utgdr ifran vad liknande fastigheter séljs for pa samma ort.

2.4.1. Ortsprismetoden

Ortsprismetoden gar ut pa att en fastighet véarderas med hjalp av jamforelseobjekt i
omgivningen for att fa en ungefarlig uppskattning pa vad fastigheten har for marknadsvérde.
De faktorer som anvands i jamforelsen ar driftnetto och avkastningskrav. Relationen beskrivs
i nedanstaende formel (KTH Media Productions, 2013).

P=—
k

e P= Marknadsvérde

e D= Driftnetto

e k= Avkastningskrav

Genom att ta reda pd vad jamforelseobjekt i omgivningen nyligen sélts for och deras
driftnetton, kan fastigheternas avkastningskrav berdknas. Efter att ha insamlat driftnetton fran
ett flertal fastigheter kan dessa sedan tas ett medelvarde pa, vilket appliceras pa det egna
objektet. Givet att driftnettot gar att ta reda pa, kan till slut marknadsvéardet pa det egna objektet
berdknas. Det som ar viktigt da ortsprismetoden anvands &r att hitta relevanta jamforelseobjekt
som har liknande utformning och teknisk funktionalitet for att metoden ska ge en rimlig
jamforelse. Hogre sannolikhet ges ju fler objekt som anvénds, da detta ger ett mer exakt
medelvarde pa de beraknade avkastningskraven for att anvanda pa sitt eget objekt (KTH Media
Productions, 2013).

2.4.2. Avkastningsmetoden

Har man inte mojlighet att hitta relevanta jamforelseobjekt kan man istéllet anvénda
avkastningsmetoden, eller om man endast kan finna ett fatal kan man anvénda en kombination
av de bada (KTH Media Productions, 2013). Med avkastningsmetoden kan man enligt Gordons
formel berakna det framtida marknadsvardet pa en fastighet med hjalp av driftnettot,
avkastningskravet och den uppskattade arliga monetéra tillvaxten (tillvaxttalet), som oftast &r
densamma som landets BNP (PJ Invest AB, 2008).

P= Marknadsvarde
D= Driftnetto ar 1
k= Avkastningskrav
g= Tillvaxttal

Gordons formel gor att man kan prognosticera det framtida vardet av en investering med storre
sakerhet, och tar till skillnad fran ortsprismetoden hansyn till en konstant arlig tillvaxt, vilket



ar viktigt da man vid fastighetskop ofta raknar med att en investering skall bli 16nsam forst
efter ca tio ar.2

2.5. Fordelning uthyrningsbar yta

Vid forvaltning av fastigheter ar kundrelationer en viktig del, med tanke pa att avtalen stracker
sig Over flertalet ar och det ar hog konkurrens inom fastighetsbranschen. Nar en fastighet hyrs
ut gors det i olika uppdelningar med antingen en hyresgast som hyr hela fastigheten, eller flera
hyresgaster som hyr in sig i samma fastighet.

2.5.1. Ensam hyresgast

Nér en ensam hyresgést hyr en hel fastighet ser samarbetet mellan forvaltare och hyresgast lite
annorlunda ut an nér flera hyresgéaster delar fastighet. Férutom att det &r lattare att ta betalt for
alla kvadratmeter i en fastighet sa underlattas aven beslutsprocessen kring forandringar mellan
parterna. Detta kallas ett Single tennant-kontrakt. Genom att forvaltaren bara har en hyresgasts
behov att tillfredsstélla gar det fortare att genomfora olika beslut kring dessa och darmed 6kar
mdjligheten till en bra kundrelation. Men det finns dven risker som forvaltare med att bara ha
en hyresgést i en fastighet. Till exempel kan konjunkturférandringar och politiska beslut
innebara att hyresgastens verksamhet paverkas och denne kan darmed inte fullflja sin del i
avtalet. Vid en sadan handelse kan det vara svart att fylla de vakanser som uppkommit, vilket
leder till uteblivna intakter. Darmed &r risken storre vid uthyrning till en hyresgéast jamfért med
att hyra ut till flera, men det gor det lattare att fa intakter for totala lokalarean inklusive de
gemensamma ytor som fastigheten har.?

Den ekonomiska fordelen med att ha en enda hyresgast i en fastighet &r stabilitet Gver lang tid,
forutsatt langden pa hyreskontraktet samt att hyresgasten sjalv ar ekonomiskt stabil. En
hyresgast som &r villig att ta i ansprak en hel byggnad soker ocksa troligtvis langre
hyresperioder. Dock tenderar storre hyresgaster att stalla hogre krav pa att pressa ner hyran
som motprestation for det underlattade arbete och snabbhet i beslutsvdgarna som detta medfor
for hyresvarden. Alltsa finns i detta fall en viss svarighet att éver lang tid ta ut marknadsmassig
hyra i fastigheten, forutsatt att konjunkturen forblir oférandrad och marknadshyrorna stiger,
dven om det ar lattare att hyra ut de gemensamma utrymmena.®

2.5.2. Ankarhyresgast

Da en kontorshyggnad star tom och i begrepp att hyras ut ar det fordelaktigt att i forsta steget
hitta en sa kallad ankarhyresgast. Detta ar en hyresgast som upptar minst 50% av den
uthyrningsbara ytan och som fungerar som dragplaster for att fa in ytterligare hyresgéaster. Detta
kan i samre konjunkturmassiga tider vara ett svart steg om vakanserna pa marknaden &r stora,
och att lyckas fa in en stabil hyresgast med bra anseende &r ofta nyckeln till att skapa en
valfungerande och vinstdrivande forvaltning av en fastighet. Den hyresgast som &r forstin i en
ny byggnad anses ocksa ta den storsta risken. Att forsoka fylla en byggnad med sma och manga
hyresgaster ar ofta svart och mycket tidskravande da det finns en tveksamhet fran
hyresgasternas sida sa lange stora delar av byggnaden star tomma. 3

Ett incitament som &r vanligt forekommande ar att en ankarhyresgast far en slags rabatt i form
av exempelvis reducerad hyra under en period som kan variera mellan ett par manader upp till

2 Marcus Gyllestal Fastighetsanalytiker Platzer Fastigheter AB, intervjuad den 27 april 2017.
% Henrik Nordqvist Kommersiell férvaltare Platzer Fastigheter AB, handledningsméte den 20
april 2017.



ett par ar, beroende pa hur langt hyreskontraktet stracker sig. Detta motsvarar det underlattade
arbete for hyresvérden och ges som ett tecken pa goda relationer mellan de tva parterna.®

2.5.3. Flera hyresgaster

Om man har en fastighet helt fylld av sma hyresgéaster, med korta hyreskontrakt, innebar det
att hyresvarden har storre mojlighet till att vid fornyelse av varje nytt kontrakt fordndra
hyresnivan enligt konjunkturen och pa sa vis alltid fa ut hogsta mojliga marknadshyra.
Svarighet kan uppkomma med att ta betalt for de gemensamma utrymmena, men detta gar att
I6sa om det stipuleras tydligt i kontraktet att alla hyresgaster betalar en procentuell andel som
motsvarar deras upptagningsyta av byggnaden. Forandringar kring dessa gemensamma ytor
blir dven svarare och tar langre tid, da fler synpunkter och viljor ska tas hansyn till for att alla
hyresgaster ska vara néjda. Denna férvaltningsform kraver mer arbete fran hyresvardens sida
och enligt Platzer bedéms den inte som en god affarsform, eftersom det ar svart att skapa goda
relationer med sina hyresgaster.

2.6. Kluster

Begreppet kluster inom stadsutveckling innebdr en kritisk massa av starka och innovativa
foretag, aktorer inom akademin och den offentliga sektorn samt andra stédjande organisationer
inom ett avgransat geografiskt omrade. Alla dessa aktorer skall kunna dra nytta av den
geografiska ndrheten och tack vare den kunna skapa dialog, samarbete och delta i en standig
kunskapsoverforing med varandra. Att medverka i ett kluster har visat sig ge storre chans till
finansiering for stérre samarbetsprojekt och satsningar som enskilda aktdrer annars inte hade
klarat av. Den hoga innovationskraften bidrar ocksa till att det ofta finns en stor tillvaxt av
smafdretag och entreprenorer i kluster (Stromberg, 2016).2

®Henrik Nordqvist Kommersiell forvaltare Platzer Fastigheter AB, handledningsméte den 20
april 2017.



3. Omvarldsanalys

For att kunna utforma ett underlag till en affarsmassig strategi behdver det stora
makroekonomiska perspektivet tas i beaktning. Denna omvérldsanalys utfors for att identifiera
potentiella risker i den globala politiken och framfor allt ekonomin, som direkt eller indirekt
skulle kunna ge utslag pa foretag inom fastighetsbranschen.

3.1. Global politik

Det politiska klimatet i varlden &r just nu of6rutségbart i och med de anstrangda relationerna
mellan stormakternas politiska ledare, framfor allt till foljd av det amerikanska presidentvalet.
Det faktum att fa personer vet vad den nye presidenten ar kapabel och har resurser till att utratta
leder till osékerhet hos Gvriga parter i det politiska klimatet och paverkar pa sa vis resten av
varlden. Donald Trump uppvisade i sin presidentkampanj en tydlig vilja att avverka
frihandelsavtalen TPP och NAFTA, i syfte att locka tillbaka och bibehalla den amerikanska
produktionen inom landets geografiska granser och skapa jobb at befolkningen. Detta beskrivs
som en handelspolitisk reformation som enligt manga ekonomiska experter skulle skada inte
bara den inhemska ekonomin negativt men som ocksa skulle ha stor paverkan pa lander som
4r beroende av export till USA, i synnerhet sma lander som Sverige. Ar 2015 exporterade
Sverige varor till ett varde av 91 miljarder kronor direkt till USA vilket motsvarade néstan 8%
av den totala arliga exporten. En reducerad och forsvarad handel med USA hade slagit hart
direkt mot den svenska ekonomin, men kanske i &nnu storre grad indirekt via alla de av USA:s
handelspartners som Sverige i sin tur handlar med, vilket innefattar stérre delen av EU
(Carlgren, 2017).

Aven Storbritanniens uttrade ur EU skapar osikerhet kring handeln for Sverige och péverkar
ocksa stabiliteten negativt kring den europeiska handeln. Dagens industri har tagit del av en
indextabell utford av kreditvérderingsinstitutet Standard & Poor’s, dar Sverige &r rankat som
det tionde mest ekonomiskt sarbara landet infor Brexit. Indexet bygger pa fyra faktorer: export
till Storbritannien, finansiella kopplingar 1&nderna emellan, direktinvesteringar i Storbritannien
samt migrationsfloden. Den faktor som véger tyngst for Sverige &r framfor allt
direktinvesteringarna som manga svenska bolag har i landet. Aven om en tiondeplats inte anses
som Kritisk, ar det svart att i en sadan situation forutspa vad som faktiskt kommer att handa,
speciellt eftersom ett uttrade ur EU aldrig tidigare intraffat (Akerman, 2016).

3.2. Ekonomiska trender och konsekvenser

Den globala konjunkturen ar trots politiska osakerheter fortsatt stabil och enligt Riksbanken
berdknades den globala tillvaxten for ar 2016 till 3,1 procent. Vidare namns dock att tillvaxten
halls tillbaka nagot, dels till foljd av den senaste finanskrisen och hdga offentliga och privata
skulder, men dels ocksa av den komplicerade flyktingkrisen som lett till en of6rutsagbar
demografisk utveckling och for vissa lander sdnkt BNP. Trots detta véantas varldens
sammantagna BNP-tillvaxt enligt Riksbanken stiga under de kommande aren (Sveriges
Riksbank, 2016).

Ett litet land som Sverige &r till stor del beroende av en fungerande export och darmed en god
ekonomisk utveckling utomlands. Skulle en negativ konjunkturférandring intraffa i omvarlden
dampas darmed efterfragan pa svenska varor och tjanster, speciellt om nedgangen ar kraftig,
eller om den globala tillvéxten forblir svag under lang tid. Detta kan i stor grad ha paverkan pa
svenska banker och foretag som baserar sin finansiering och riskhantering pa trender i
utveckling hos varldsmarknaden (Sveriges Riksbank, 2016).
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En forsémrad exporthandel for Sverige skulle med stor sannolikhet innebdra ett forsémrat
konjunkturlage vilket i sin tur skulle ge en minskad vilja fér féretag och privatpersoner att
investera och konsumera, och skulle ocksa troligtvis innebara en héjning av lanerantan. Detta
ar nagot som skulle missgynna aktérer inom saval fastighetsformedling som byggbranschen,
da samtliga arbetar genom att binda upp lanat kapital i fastigheter, varfor utvaxlingen pa en
okning av rantan snabbt kan fa stor inverkan pa fastighetsforetagens kostnader (Carlgren,
2017).

D4 rantorna idag beddms som laga, och enligt Riksbanken inte forvéantas stiga under de
kommande aren, stimuleras den ekonomiska tillvaxten och ger aktorer en stark vilja att
investera. Det finns dock en mojlig negativ aspekt i ett lagt rantelage, namligen att det ger
incitament att ta alltfor stora risker i jakten pa eftersokt avkastning. Stort risktagande i ett
gynnsamt ekonomiskt klimat ger stor sarbarhet mot en férandring i stabiliteten i klimatet, och
kan ocksa leda till att tillgangar och risker blir felvarderade (Sveriges Riksbank, 2016).

3.2.1. Goteborgsregionens handel

Goteborgsregionen med dess logistiskt fordelaktiga lage spelar en kritisk roll for Sveriges
handelsmojligheter med omvérlden. Den utlandsagda andelen foretag véxer for varje ar med
foretag fran framfor allt USA, Tyskland och Norge som uppvisar storst dgande har. Drygt 10
procent av Sveriges alla exporterande foretag ar lokaliserade i denna region och bidrar till ett
totalt varuexportvéarde ar 2015 om strax under 180 miljarder kronor. USA ar regionens nast
storsta exportpartner, endast slagen av Belgien till féljd av Volvos val om att flytta delar av
produktionen till Gent. Férutom USA &r Kina det enda landet av G6teborgsregionens tio storsta
varuexportlander som befinner sig utanfor Europa (Business Region Goteborg, 2016).

Figur 3. Varuexportlander for Géteborgsregionen 2015 (Business Region Goteborg, 2016).

Vad galler Géteborgsregionens varuimport ar samma lander inblandade i topp tio - listan som
for varuexporten, undantaget Polen och Tjeckien som endast utgor import for regionen. Detta
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tyder pa att handeln som bedrivs till storsta del &r tvavagshandel, vilket i sin tur indikerar att
foretagen ofta tar del av utbyteslandets teknologier vid handeln. Importen till regionen uppgick
ar 2015 till nastan 170 miljarder kronor vilket illustreras i figur 4 (Business Region Géteborg,
2016).

Figur 4, Varuimportlander for Goteborgsregionen 2015 (Business Region Goteborg, 2016).

3.3. Kommersiella fastigheter

De kommersiella fastigheterna paverkas i stor grad av rantelaget. Laga rantor bidrar till att
driva ner finansieringskostnader och direktavkastningskrav. | kombination med att de laga
vakansgraderna i Goteborg pressar upp hyresnivaerna resulterar detta i att priserna pa
kommersiella fastigheter stiger. Enligt Riksbanken hade fastighetspriserna ar 2015 den
snabbaste o©kningstakten sedan 2007. Fastighetsbolagens stabilitet och det aktuella
fastighetsvardet paverkar ocksa i sin tur bankerna, vars utlaning till icke-finansiella foretag till
néastan 40 procent sker med fastigheter som sékerhet, och svenska banker idag har stora
utlaningar direkt till fastighetsbolagen (Sveriges Riksbank, 2016).

Dagslaget for svenska fastighetsbolags ekonomiska forutsattningar bedéms av Riksbanken
som goda. Det finns inga konkreta tendenser som pekar pa att en kris likt den pa 1990-talet ar
nara att intraffa. Aven om ett visst tidsmassigt monster uppvisar cykler som tenderar att
innebdra att en krasch ofta kommer till f6ljd av en period med kraftigt stigande vérdetillvaxt
(se figur 5), menar Riksbanken att omstandigheterna vid namnda kris till stor del byggde pa
stor spekulation angaende framtida véardeutveckling samt en lag riskfri ranta. ldag ar istallet
den riskfria rantan betydligt hogre dn direktavkastningskraven vilket tyder pa storre stabilitet
an pa 90-talet. Trots detta finns en viss forsiktighet hos branschen, och i en riskenkat utford av
Riksbanken 2016 uppvisade ett flertal tillfragade aktorer en oro 6ver de hoga vérderingarna pa
den kommersiella fastighetsmarknaden (Sveriges Rikshank, 2016). Aven Henrik Nordgvist
menar pa att riskfaktorn &r viktig att beakta vid eventuellt forvéarv av nya fastigheter eftersom

12



det ekonomiska laget dr sa pass gynnsamt att det i princip inte kan bli battre utan bara forandras
till det varre.

Figur 5. Avkastning pa kommersiella fastigheter (Sveriges Riksbank, 2016).

13



4. Omradesanalys

En omradesanalys har utforts for att identifiera de omraden som berérs av Géteborgs
stadsutveckling och hur denna paverkar Lindholmen. Kapitlet inleds med en beskrivning av
Vision Alvstaden samt de individuella omraden som denna innefattar, och avslutas med en
djupare analys som innehaller fler aspekter som ber6r Lindholmens utvecklingsmojligheter.

4.1. Vision Alvstaden

Ar 2021 fyller Géteborgs Stad 400 &r och Vision Alvstaden &r en satsning i samband med detta
jubileum. Alvstaden har som mal att skapa en attraktiv och levande innerstad, som omfattar
centrala Goteborg langs med Gota Alv. Med strategin att hela staden, méta vattnet och stirka
kdrnan byggs en vision upp med mal som ska uppna denna. Staden ska vara 6ppen och
valkomnande for alla och utnyttja de tillgangar och kvalitéer som alven ger. Att integrera de
bada sidorna av alven till en ny innerstad innebar manga utmaningar och satsningar som
behdver goras, vilket har lett fram till utformningen av projekt pa Lindholmen, i Lundby,
Frihamnen, Centralenomradet med mera (Goteborgs Stad 1, 2016). De utbyggnadsvolymerna
som &r planerade dven efter 2022 kommer vara stora och uppges ligga runt 1000 bostader per
ar fram till 2035. Med mindre tillskott av bostader inom den befintliga stadskérnan tillsammans
med 6kningen pa 1000 bostader per ar, sa beraknas det totala antalet bostader uppgd i 15 000
stycken inom den befintliga innerstaden (Goteborgs Stad 2, 2014).

4.1.1. Hela staden

“Vi ska bygga samman staden 6éver alven, den ska helas fysiskt och socialt.”

Alvstaden har som mal att hela staden och ge en 6kad variation av platser, bostader och uttryck.
Forhoppningen dr att alla ska kdnna en tillhorighet i den nya innerstaden och skapa en levande
miljo aret runt. Genom en utvecklad stadsstruktur som fokuserar pa kollektivtrafik, gaende och
cyklister istallet for bil, vill Alvstaden generera en trevligare och lugnare miljo att leva i. Att
bevara befintliga verksamheter och strukturer samt integrera dem med den nya utvecklade
visionen av Alvstaden ar en utmaning for att fa helheten att utvecklas och vaxa (Goteborgs
Stad 3, 2012).

4.1.2. Mota vattnet

“Vattnet ska vara narvarande i stadsrummet, det ska vara en tillgang for alla.”
Alvstaden vill att den nya innerstaden ska skapas vid Géta Alv och att vattnet ska var en tillgang
till stadsrummet. Genom att ena de bada sidorna av &dlven och satsa pa ett miljéanpassat
byggande med moderna system och gron teknik hoppas Goteborgs Stad skapa en hallbar och
utvecklad innerstad for alla. Detta ger ett bra lokalklimat och Géteborg far mojligheten att bli
en gron stad med sol, grénska och vatten i fokus (Géteborgs Stad 3, 2012).

4.1.3. Starka karnan

“For att mota de utmaningar som vi star infor maste kunskaperna och idéerna hos alla -
stora som sma - tas tillvara och utvecklas.”

Alvstaden kommer att ligga mitt i Géteborgsregionens karna och genom att bygga blandstader
med mer tithet och levande miljoer kommer det skapas knutpunkter for omradet.
Forhoppningen &r att Alvstaden ska attrahera verksamheter och manniskor med drivkraft att
skapa en hallbar utveckling for den nya karnan och fa den att véaxa. For att detta ska ske behdvs
goda kommunikationer, gron stadsmiljo, attraktiva bostédder och arbetsplatser samt levande
aktiviteter som en blandstad medfér (Goteborgs Stad 3, 2012).

14



4.2. Narliggande omraden till Lindholmen

Detta avsnitt innehaller Gvergripande analyser av de kringliggande omradenas
utvecklingsprojekt som har inverkan pa Lindholmen. De olika omraden som berérs i denna
omradesanalys ar uppdelade enligt Alvstranden Utvecklings kartindelning och tilldelade siffror
for att lattare kunna identifieras enligt figur 6. Centralenomradet ingar i analysen men ar ej
markerat i figuren.

Figur 6. Omradesindelning (Alvstranden Utveckling AB, 2017)

4.2.1. Lundby

Sodra Lundby (se figur 6: omradena 2, 7, 5, 3 och 1) kommer att utgéra det naturliga
expansionsomradet for Goteborg inom en snar framtid. Barnafddandet och invandringen till
Goteborg Okar samtidigt som medelklassutflyttningen till kranskommunerna och
bostadsbristen fortsétter att vara hdg, men majoriteten av arbetsplatserna finns kvar centralt i
staden. | takt med den fastighetsutveckling som sker pa Norra Alvstranden (se figur 6:
omradena 2, 7 och 5) och Frihamnen (se figur 6: omrade 3) star S6dra Hisingen pa gransen till
att bli stadens nya centrum. Har kommer att byggas attraktiva bostdder och arbetsplatser som
kommer att tilltala den yngre befolkningen med storre kopkraft. Detta i sin tur leder till att
framgangsrika verksamheter kommer att vilja synas och flytta till omradet for att kapitalisera
pa mojligheterna som ges. Investerings- och forandringsbehovet ar stort och for att omradet
skall kunna leva upp till de krav och forvantningar som stélls kravs en verklig
strukturomvandling av Goteborg samt en formaga att klara av sjalva stadsbyggandet pa en
hogre niva, vilken nu haller pa att mogna och ta form (Jérnmark, 2016).

Kommunen &ger genom Alvstranden Utveckling den mark som annu inte anvisats, och har
ambitionen att skapa en blandstad i stérre delen av Lundby. Eftersom kommunen inte har for
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avsikt att pa langre sikt 4ga ndgon mark ska detta ske genom forsaljning till privata aktorer med
beting, det vill saga att kommunen vid markanvisning eller forséljning sétter upp vissa kriterier
for antal bostader som fastigheten ska innehalla, hur stora ytor med allmant tilltrade som skall
finnas, hur mycket kontor och kommersiella ytor fastigheten skall innehalla och liknande.
Enligt Anders Svensson* har man en mycket hog ambitionsniva géllande planeringen av
blandstaden.

Marken som anvisas ar dyr, mycket pa grund av spekulation kring det framtida fastighetsvardet
i omradet. Vid utvecklingen av en ny stadsdel finns alltid risken for att omradet blir starkt
paverkat av det hoga markvardet och att den planerade blandningen av manniskor fran olika
samhallsklasser ar svar att realisera. Ett forslag som utreds &r att driva igenom ett system med
icke marknadsmassiga hyresnivaer for bostaderna, som inte skall subventioneras av
skattepengar. Detta for att attrahera ett brett spektrum av manniskor med olika bakgrunder och
ekonomiska forutsattningar. Ett problem som uppstar i denna planering ar enligt Svensson att
en laginkomsttagarfamilj som flyttar in kanske sedan lyckas skaffa mer hogavlonade jobb och
pa sa satt inte langre ar malgrupp for den typen av lagenheter, och da uppstar en problematik
kring huruvida de ska fa bo kvar eller inte, samt hur manniskor i sa fall skall flyttas runt sa att
ratt malgrupp hamnar pé ratt plats.*

Att investera i fastigheter i Lundbyomradet ar ndgot som enligt Svensson ar en god affar. Aven
om fastigheterna som kommer att séljas nu ar dyra jamfort med andra omraden av Goteborg sa
kommer markvardet att fortsatta stiga med tanke pa det stora antal bostader och arbetsplatser
som tillkommer har. Att l&get kommer att bli attraktivt styrks i en studie utrattad av Jan
Jornmark, som med hjélp av berakningsmodeller pavisar hur den centrala mittpunkten av
staden under aren har forskjutits fran den nuvarande innerstaden till att nu ligga ndgonstans i
mitten av dalven, och inom en snar framtid troligtvis kommer att finnas just kring
Lundbyomradet.*

4.2.2. Frihamnen

Frihamnen ligger vid Gotadlvbrons norra faste och dr ocksa ett av omradena som ska utvecklas
till en del av Goteborgs nya innerstad. Omradet beréknas att vara klart 2035 men byggnationen
ar uppdelad i olika etapper och storre delen av omradet kommer vara klart till 2021 (Go6teborgs
Stad 17, u.d.). Med 3500 bostader och 3000 arbetsplatser ska omradet bli modernt med mycket
liv och utbud av aktiviteter. Det planeras att 50% av bostaderna som byggs pa kommunal mark
skall bli hyresratter och har ett kommunalt beting pa att i utvecklingen producera 1500
lagenheter per ar. Med sin anslutning till vatten och gronska i ett centralt lage ar férhoppningen
att manga manniskor ska attraheras av omradet och att en tathet uppstar som kan liknas med
en blandstad. Goteborgs Stad anvander bendmningen blandstad i sina beskrivningar av
omradet, vilket har fatt kritik av bland annat Patrik Hostmad som menar att tatheten saknas och
omradet ar for glest for att klassas som blandstad (Hostmad, 2014).

Kostnaden for en privat aktor att forvarva ny mark i omradet ar inte faststallt utan detta kommer
att ske under perioden augusti till september 2017. Under denna period kommer dven
bedomningar goras kring varderingen i nuléaget och det ar svart aven for insatta att uppskatta
hur markvardet kommer att stiga i framtiden. Uppfattningen hos Anders Svensson? &r dock att
markvirdet troligtvis kommer att stiga markant. Hittills har Alvstranden Utveckling tilldelat ca
150 000 kvadratmeter BTA vilket motsvarar cirka 10 procent av det som totalt skall byggas i

4 Anders Svensson Arkitekt och Projektchef Stadsbyggnadskontoret Géteborg, intervjuad via
telefon den 24 april 2017.
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Frihamnen. Né&sta markanvisning kommer att ske i borjan av 2018 men markanvisningar
kommer att ske successivt under manga ar framover tills fardigstallningen av Frihamnen som
ar planerad till 2035. Malséttningen &r att 40 procent av total BTA skall utgdras av
kommersiella verksamheter, cirka 600 000 BTA, men idag finns ingen klar férdelning éver hur
stor del som skall vara kontorsyta kontra annan verksamhet.

4.2.3. Karlastaden

Karlastaden dr ett projekt av byggherren Serneke med planerad byggstart 2017 och berdknas
sta klart 2024. Omradet kommer att uppta en del av Lindholmen med de planerade areorna av
165 000 kvm bostader, 40 000 kvm kontor samt 65 000 kvm med vard/forskola, hotell och
centrumverksamhet. Bland projektets beskrivningar anvénds begreppen "fértatad blandstad”
och hur det attraktiva omradet kommer “kronas” med en 240 meter hog skyskrapa vid namn
Karlatornet (Serneke 1, 2017). Ur ett blandstadsperspektiv ar det en fordel att bygga pa hojden,
da det leder till ett hogre exploateringstal och befolkningstathet. Skyskrapan tillsammans med
resten av Karlastaden gor att fler funktionella variationer skapas. (Serneke 2, 2017).

Figur 7. Planomrade Karlastaden (Géteborgs Stad 4, 2017).

Med hotell- och restaurangverksamheter i botten, kombinerat med bostader och utsiktsplatser
som ér tillgdngliga for allmanheten ges en funktionell och social blandning i Karlatornet.
Variationen pa bostadspriserna, nojeslivet och att allmanheten ar valkommen aret om ger en
mangfald och social blandning i omradet. Detta bevisas d&n mer med de néarliggande
fastigheterna som planeras byggas inom Karlastaden, vilka innehéller en blandning av hyres-
och bostadsratter, kommersiella fastigheter och forskola. Utdver detta planeras
parkeringsgarage under alla kvarter och enligt en parkeringsutredning uppskattas behovet vara

® Anna-Lena Isacson Projektchef Alvstranden Utveckling, intervjuad via telefon den 27
februari 2017.

17



1500 parkeringsplatser och 6500 cykelparkeringar for omradet. Pa den mark som Karlastaden
ska byggas ligger idag cirka 500 parkeringsplatser som kommer att forsvinna i och med den
nya byggnationen. Parkeringsutredningen bygger pa antalet parkeringsplatser som behévs for
Karlastaden enligt befintlig parkeringsnorm, vilket innebér att den endast ser éver Karlastadens
behov och inte hela Lindholmens. Hur de 500 parkeringsplatser som forsvinner paverkar resten
av Lindholmen granskas inte i detaljplanens parkeringsutredning (Goteborgs Stad 4, 2017).

Figur 8. Fordelning mellan olika verksamheter i Karlstaden (G6teborgs Stad 4, 2017).

4.2.4. Sddra Alvstranden

Sodra Alvstranden ligger mellan Gullbergsvass och Réda sten, men de omraden vars projekt
raknas in i Vision Alvstaden ar Masthuggskajen och Skeppsbron, som planeras vara
fardigbyggda 2027. Masthuggskajen ar omradet fran Skeppsbron till Masthuggstorget, och
malet &r att fa en dkad tathet i detta omrade samt att biltrafiken skall bli mindre dominerande.
Okad tathet innebar ett tillskott av 125 000 kvm bostéder, 125 000 kvm fér verksamheter och
40 000 kvm for specifik anvédndning som forskolor och parkeringshus med byggstart 2018
(Goteborgs Stad 5, 2015). Projekt Skeppsbron har en beraknad byggstart 2017 och innehaller
ett forslag med 400 lagenheter och 30 000 kvm BTA verksamheter, med tillagg for ett antal
byggnader i anslutning till kajen som &nnu inte angivits. Lindholmen ligger mitt emot Stdra
Alvstranden och det gér farjetrafik mellan omradena 6ver Gota Alv. Férhoppningen med Sodra
Alvstrandens projekt &r att de ska bidra till att binda samman staden 6ver dlven (Géteborgs
Stad 6, 2012).
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4.2.5. Centralenomradet

Centralenomradet innefattar Goteborgs Centralstation, Drottningtorget, Lilla Bommen och de
vastra delarna av  Gullbergsvass. Omraden som Nordstan, Brunnsparken och
Tradgardsforeningen raknas inte till Centralenomradet. Enligt Goteborgs Stad &r detta ett av de
viktigaste stadsutvecklingsomradena och har kommer vid genomforandets slut ar 2035, att ha
skapats 2000 nya bostader och 16 000 arbetsplatser vilket innebar en stark inriktning mot
naringsliv. Med infrastruktursatsningar som Hisingsbron och Véstlanken kopplade till
omradet, &r malet aven att det ska bli en attraktiv stadsmiljo som ar valkomnande for bade
besOkare och goteborgare. En blandning av bostader, kommersiella fastigheter, gronska och
bra kommunikationer ska gora att omradet far en stor mangfald och mycket liv. De nya
arbetsplatserna och bostaderna kombinerat med kommunikationerna i omradet gor att
manniskor forvéntas dras hit naturligt och en levande miljo skapas. Den norra delen av omradet
kring centralstationen &r det som kommer utvecklas mest och meningen ar att omradet ska
knytas samman med Gullbergsvass (Goteborgs Stad 7, 2014).

4.3. Lindholmen

| detta avsnitt gors analyser av Lindholmens historia, hur utvecklingen sett ut i samband med
Lindholmen Science Park och vad som kéannetecknar omradet idag. Vidare analyseras
naringslivets inriktning, den beréknade befolkningsokningen i omradet, samt kollektivtrafiken
och det framtida parkeringsbehovet. Dessa analyser ar fundamentala for att skapa ett strategiskt
informationsunderlag for framtida fastighetsforvarv inom omradet, och ligger éven till grund
for information till ett eventuellt foradlingsforslag.

4.3.1. Lindholmens historiska utveckling

Lindholmens identitet har under stérre delen av sin historia préaglats av sitt bidrag till Goteborgs
Hamns verksamhet, som grundades 1620 och som under 1700-talet var mycket framgangsrik
genom handeln med Asien. In pa 1800-talet utvecklades Géteborgs hamn till en storhamn, och
fler och fler kajer byggdes langs &lven for att ta emot den tkande méngden fartyg som kom
med industriepoken. Lindholmen var den forsta delen av Hisingen som industrialiserades.
Under 1850-talet byggdes har skeppsvarv for jarn- och angfartyg, foljt av Eriksbergs
skeppsvarv 1871. Under 1900-talet behdvde hamnen expandera ytterligare pa Hisingssidan och
Sannegardshamnen och Frihamnen utvecklades. Den senare har fatt sitt namn for att har kunde
foras iland varor utan att betala tull och moms férens varorna tagits ut av importéren, men ar
ocksa mycket kand for det stora antal bananer som importerats och lastats av har under drygt
hundra ar och som givit namn at den yttersta piren: bananpiren (Géteborgs Hamn, u.d.).

Efter nastan tre sekler som en av varldens storsta hamnar blev konkurrensen fran den japanska
varvsindustrin for stor och under 1970-talet intraffade den stora varvskrisen i Goteborg, vilken
ledde till att varvsverksamheten pa 80-talet lades ner pa Lindholmen. Det gjorde att nastan 20
000 personer forlorade sina jobb och cirka 5 kilometer av Norra Alvstranden stod utan
anvandning. Staden stod nu infoér en stor utmaning med att omvandla de Gvergivna
varvsomradena, och en satsning inleddes for att skapa ett utbildningscentrum for att omskola
de arbetslosa varvsarbetarna. Pa 90-talet borjade Goteborgs Stad etablera gymnasieskolor pa
Lindholmen samtidigt som Chalmers tekniska hogskola grundade en ingenjorsutbildning samt
inledde en del forskning i omradet. Detta lade grunden till det som idag &r Lindholmen Science
Park dar 6ver 21 000 personer bor, arbetar, forskar eller studerar, och malet ar att 6ka den
siffran till 30 000 personer senast ar 2020 (Lindholmen Science Park, 2014).
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4.3.2. Lindholmen Science Parks bidrag och paverkan pa omradet

Avgorande for utvecklingen av Lindholmen har till stérsta del varit Lindholmen Science Park
och dess samarbete med néringslivet. | ett tidigt utvecklingsskede gick Ericsson in med en
forfragan om nya lokaler dd de ville bygga ett kontorshus for 1000 personer, men med
forbehallet att de ville ha hjélp att skapa ett kluster av IT-féretag som skulle uppga till minst
10 000 personer. Detta for att Ericsson sag stora utvecklingsmojligheter pa Lindholmen och
forvéantade sig goda utvecklings- och samarbetsmojligheter med skolan, forskningen och évrigt
naringsliv. Andra aktorer som intresserade sig for att utveckla omradet var AB Volvo, Volvo
Cars, Chalmers och Goteborgs Stad som alla tillsammans med Ericsson bildade en styrelse i
Lindholmen Science Park AB. Detta var den forsta verkligt stora drivkraften i att foérandra
Lindholmens karaktér och det som gjorde att andra aktorer fran naringslivet, framfor allt inom
IT - och fordonsindustrin, borjade intressera sig for att etablera sig pa Lindholmen. Darmed har
omradets identitet omvandlats fran en trehundradrig varvsindustri till att pa drygt trettio ar bli
Goteborgs nya nav for IT, fordon, innovation och utbildning. (Lindholmen Science Park,
2014).

4.3.3. Naringslivet pa Lindholmen idag

Lindholmen haller pa att utvecklas till ett teknikkluster och har med sin numera IT-nischade
identitet jamforts med Silicon Valley i Kalifornien, eftersom omradet pa ett par decennier gatt
fran att inte ha ndgon dragningskraft, till att idag vara attraktivt med manga aktorer som vill
vara delaktiga i utvecklingen (Lekholm, 2016). Idag finns 6ver 350 foretag som &r etablerade
pa omradet i samband med Lindholmen Science Park, och som alla bidrar till omradets
utveckling och framgang (Lindholmen Science Park, 2014).

Med vélkanda foretag som Volvo och Ericsson som varit aktiva i omradet en langre tid,
kombinerat med nya innovativa féretag som CEVT (China Euro Vehicle Technology AB), har
Lindholmen en bredd av verksamheter som ger olika mgjligheter. Lindholmen &r ett exempel
pa ett omrade som anses attraktivt for teknikutvecklande verksamheter med sitt centrala lage
och nérhet till kunder. For att fa denna typ av foretag att vilja etablera sig pa Lindholmen
behdver omradet bli mer livligt och intensivt, sa att det attraherar manniskor &ven efter
kontorstid (Lekholm, 2016).

Trots det breda spektrumet av sociala och funktionella aspekter som utvecklingen av en
blandstad generellt forvantas inverka pa Lindholmen paverkar detta endast till viss del
verksamhetsutbudet i omradet, framfor allt vad géller service och handelsverksamheter.
Manilla Shillingford, verksamhetsutvecklare pa Alvstranden Utveckling, menar att det
nischade omradets kontorsnaringsliv troligtvis kommer att fortsétta utvecklas pa samma spar
och snarare fa en djupare inriktning pa IT, teknik, fordon och forskning och expandera till att
bli Sveriges tydligaste kluster for dessa typer av verksamheter.’

Lindholmen &r redan i dagslaget till stor del internationellt préglat med flera utlandsdagda
foretag, och Shillingford menar att det finns en stor vilja att fortsétta locka foretag hit fran
utlandet. Detta for att skapa en stark karaktar och dragningskraft och ytterligare bidra till
mojligheterna for foretag inom klustret att kunna gynna varandra med informationsutbyte och
samarbete.’

" Manilla Shillingford, Verksamhetsutvecklare Alvstranden Utveckling, intervjuad via telefon
den 10 april 2017.
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4.3.4. Befolkningsokning pa Lindholmen fram till ar 2035

Enligt Stadsbyggnadskontoret bestar Lindholmen i dagslaget av cirka 0,9 kvadratkilometer
landareal. Omradet bedomdes ar 2015 innefatta mellan 10 000 och 15 000 arbetsplatser, lika
manga studenter och ungefar 1500 boende. Stadsbyggnadskontoret foreslar att en
tillkommande exploatering utfors pa cirka 500 000 BTA for omradet fram till ar 2035, vilket
skulle innebara en 6kning med tillkommande 3000 arbetsplatser och lika manga bostader
(Goteborgs Stad 15, 2015). | Sverige bor det mellan 1,5 och 2,0 personer per hushall i
flerbostadshus, vilket ger att 3000 bostader innefattar upp till 6000 boende (Statistiska
Centralbyran, 2016).

Aven Chalmers planerar att utdka sin narvaro pa Lindholmen genom att expandera sitt campus
dar. I en underlagsrapport utreds alternativet av att flytta ver vissa institutioner mellan de bada
campusen Lindholmen och Johanneberg. Det rekommenderade forslaget i denna rapport skulle
resultera i en nettoflytt av omkring 900 studenter fran Johanneberg till Lindholmen (Ljung &
Soderberg, 2016). For att ge en tydlig dverblick dver den nuvarande samt prognostiserade
utvecklingen av befolkningen pa omradet har siffrorna sammanstallts av forfattarna i tabell 1
nedan. Ur tabellen kan utlésas att det antal boende, studerande och arbetande som minst befann
sig pa Lindholmen dagligen &r 2015 var 21 500. Motsvarande antal for ar 2035 beraknas bli 32
200, och max 42 200 personer.

Ar 2015

Boende 1500

Arbetsplatser 10 000 - 15000
Studerande 10 000 - 15000
Totalt 21 500 - 31500

Tillkommande till &r 2035

Boende 6 000

Arbetsplatser 3800

Studerande 900

Totalt ar 2035

Boende 7500

Arbetsplatser 13 800 - 18800
Studerande 10 900 - 15900
Totalt 32200 - 42200

Tabell 1. Befolkningsokning pa Lindholmen (Forfattarnas egen tabell. Baserad pa siffror fran
Goteborgs Stad 15, 2015).
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4.3.5. Lindholmens framtida utveckling

Chalmersfastigheter tillsammans med Alvstranden Utveckling &r drivande parter i att utveckla
centrala Lindholmen och omradet runt Lindholmen Science Park. Under 2016 inleddes en
forstudie for att ta fram en tydlig struktur for omradesutvecklingen genom parallella uppdrag
dar fyra olika arkitektteam fick ge forslag till den framtida utformningen. Vinnare av de
parallella uppdragen var team Henning Larsen Architects som presenterade forslaget
Smaltdegeln. Forslaget préglas av tat kvartersstruktur, stor flexibilitet och goda
stadsbyggnadskvalitéter och kommer att ligga till grund for fortskridandet av arbetet, dar aven
vissa inslag av andra teams idéer kan komma att lyftas in. | forslaget fokuseras pa att forma
gaturummet sa att flodet av manniskor styrs mot vattnet och promenadstrak skapas langs med
alven, vilket i kombination med 6ppna vattenkretslopp syftar till att méta Goteborgs Stads
vision om att mota vattnet. En struktur for hela omradet skall fardigstallas under ar 2017 och
arbete med detaljplan planeras for uppstart under ar 2018 (Chalmers Fastigheter, u.d.).

Figur 9. Strukturplan (Chalmersfastigheter, U.A.).

435.1 Kollektivtrafik och floden av manniskor

Lindholmen ar i dagslaget under utveckling och med tanke pa att endast 1500 av de cirka 21
500 personer som studerar eller arbetar har bor i omradet, &r behovet av bil och kollektivtrafik
stort (Goteborgs Stad 15, 2015). Detta gor att flodet av manniskor sker fran parkeringsplatser
och kollektivtrafikens hallplatser till arbetsplatser och skolor. De som &ker med Alvtrafikens
farja fors i land vid Lindholmspirens sydvastra sida for att sedan réra sig Osterut via en gang-
och cykelbro till Lundbystrandskajen, eller norrut mot Campus Lindholmen. De som aker buss
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stiger av vid hallplatsen “Lindholmen” norr om Lindholmspiren for att sedan fortsatta mot sin
destination till fots. For de som arbetar eller har drenden pa Lindholmspiren &r det, till foljd av
hallplatsernas placering, naturligt att promenera langs med vattnet pa Lindholmspirens véstra
sida. Ur Henning Larsen Architects vinnande forslag 6ver den nya utformningen av omradet
definieras de primara fléden av manniskor som med storsta sannolikhet kommer att uppsta till
foljd av kollektivtrafikens placeringar. Darifran identifieras ett antal knutpunkter och
motesplatser langs med flodesriktningarna som forvantas bli huvudstrak i omradet. Som kan
tydas ur figuren nedan kommer de primara knutpunkterna i samband med huvudstraken finnas
ldngs med den vastra sidan av Lindholmspiren (Chalmers Fastigheter, u.d.).

Figur 10. Fléden och knutpunkter (Chalmersfastigheter, U.A.).

4.3.6. Parkeringsbehov

En stor forandring som kommer att ske for bosatta och arbetande pa Lindholmen ar tillgangen
till parkeringsplatser. | dagsléget finns stora mangder parkeringsytor vilket enligt Henrik
Nordqvist ses som en stor tillgang for de som arbetar i omradet. Men det &r just dessa ytor som
finns till forfogande for exploatering och som man planerar att bebygga till férman for den nya
blandstaden. Vid strukturplanering har man raknat pa ett lagt parkeringsantal for omradet vilket
ar nagot som kan forsvara situationen for manga som trots satsningarna pa den utokade
kollektivtrafiken vill ta sig till arbetet med bil.*

4.3.6.1 Tillkommande dagbefolkning

En paverkande faktor for det framtida behovet av parkering ar omradets dagbefolkning. Av de
siffror som beraknades i tabell 1, kan utlasas att det ar 2035 kommer att finnas ett stort antal
personer som dagtid befinner sig pa Lindholmen men som inte &r bosatta dar. I en
underlagsrapport for trafikstrategin i Goteborg berédknar Trafikkontoret den dagligen
tillkommande befolkningen for ar 2035 fordelat pa de olika omradena inom samt utanfor
karnan i Goteborg. Lindholmen/ Frihamnen &r i rapporten sammanslagna och bedéms fa en
tillkommande befolkning om cirka 8000 personer som maste transportera sig till omradet
dagligen (Goéteborgs Stad 14, 2014).

4 Anders Svensson Arkitekt och Projektchef Stadsbyggnadskontoret Géteborg, intervjuad via
telefon den 24 april 2017.
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4.3.6.2 Berakning av parkeringsplatser pa Lindholmen

Goteborgs Stads Parkering beraknar det kommunala antalet parkeringsplatserna pa
Lindholmen i dagsléget till 4598 stycken, vilket motsvarar 21 procent av de 21 500 arbetande,
studerande och boende som befinner sig p& Lindholmen dagligen.® For att kunna berdkna det
framtida parkeringsbehovet pa Lindholmen har forfattarna anvant sig av en p-norm framtagen
av stadsbyggnadskontoret. Denna anvandes som underlag vid planeringen av det senast byggda
parkeringshuset pa fastigheten Lindholmen 736:496 vid Lindholmspiren. P-normen som
anvandes som berdkningsunderlag illustreras i figur 11 nedan. I denna norm har &ven tagits
hansyn till att det framtida behovet kommer att 6ka och darfor i vissa fall gatt Gver de generella
gransvéardena som andra p-normer i liknande omraden har (Géteborgs Stad 13, 2009).

P-Norm

Verksamheter/ Kontor 0,5 Plats per sysselsatt

Bostader 0,7 Plats per lagenhet

Hotell 0,5 Plats per rum

Hogskola 9 Plats per 1000 kvm
verksamhetsyta

Reduktion vid samnyttjande | -20%

Figur 11. P-norm for Lindholmspiren (Goteborgs Stad 13, 2009).

Med denna p-norm, samt berakningen for boende, arbetande och studerande pa Lindholmen
som underlag, har i studien beraknats det framtida parkeringsbehovet for omradet. Berakningen
visar att det ar 2035 kommer finnas efterfrdgan pa 8738 parkeringsplatser, forutsatt att p-
normen inte forandras dver tid (se bilaga 2). Det antalet skulle motsvara 27 procent av det lagsta
antalet personer som bor, arbetar eller studerar har ar 2035, vilket ar en 6kning jamfort med
dagslaget.

4.4. Infrastruktur

Goteborgs stad ar och kommer fortsatt vara beroende av goda kommunikationer inom
kommunen och vid Gota Alv, for att kunna ena staden och uppna de mal kring strategier som
Vision Alvstaden har. Idag sker transporter mellan stadens norra och soédra sida i stor
utstrackning via Gétaalvbron och Tingstadstunneln, men dven genom Alvtrafikens farja. Dédrav
ar forbindelserna idag biltrafikerade i en sddan hog utstrackning att trafiksituationen i framtiden
inte blir hallbar med tanke pa tillskotten av bostader och kommersiella fastigheter som planeras.
For att underldtta forbindelserna mellan sidorna planeras darmed infrastruktursatsningar
parallellt med satsningarna kring bostads- och kontorsbyggandet. Linbanan 6ver Gota Alv,
Hisingsbron och Vastlanken ar projekt som ingar i Goteborgs stadsutveckling framéver och
paverkar dven Lindholmen som omrade (Géteborgs Stad 8, 2014).

Satsningar pa utokad infrastruktur anses ocksa befogat enligt Trafikkontoret som med hjalp av
statistik fran SCB redovisat en analys av tatheten hos dagbefolkningen i Géteborg. Denna visar

® Maria Berntsson kommunikator Goteborgs Stads parkering, intervjuad vi mail den 18 maj
2017.
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pa att de omraden med hogst tathet under dagtid, och som darmed é&r i storst behov av
infrastrukturstod ar Centrumomréadet/ Gullbergsvass, delar av Sodra Alvstranden, Lindholmen
samt Chalmers Campus Johanneberg (Goteborgs Stad 16, 2013). En Kkartbild Over
befolkningsdensiteten illustreras i figur 12 dar rod farg motsvarar hog densitet och bla farg
motsvarar lag densitet.

Figur 12. Tathet dagbefolkning Géteborg (Goteborgs Stad 16, 2013).

4.4.1. Linbanan

En linbana mellan Jarntorget och Wieselgrensplatsen &r planerad att byggas med start 2019 och
Goteborgs byggnadsnamnd har gett klartecken till utformningen av en detaljplan. Stationerna
som beraknas inga ar Jarntorget, Lindholmen, Lundby och Wieselgrensplatsen och linbanan
ska integreras med den befintliga kollektivtrafiken for att underlatta resor dver Gota Alv.
Kostnaden for projektet uppskattas vara runt en miljard kronor och linbanan beréknas ha en
teknisk livslangd pa 30 ar (Goteborg 2021, 2016). Linbanan kan bidra till att forverkliga Vision
Alvstaden med att hela staden och méta vattnet da den har mojlighet att minska belastningarna
p& Tingstadstunneln och Gotadlvbron, samtidigt som den far Sodra Alvstranden och
Lindholmen att sammanfogas. Den utgdor daven en viktig del som kompletterande
transportmedel till bil for dagbefolkningen da stora parkeringsytor forsvinner fran Lindholmen.
Linbanan beréknas kunna transportera mellan 2000 till 3000 personer per timme och riktning.
(Goteborgs Stad 9, 2016).
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4.4.2. Hisingsbron

Goteborgs Stad har dven planerat att ersatta den befintliga Gotaalvbron med en ny Hisingsbro
for att knyta ihop staden Gver alven. Bron ar planerad att vara fardigbyggd till ar 2020 och
innehaller dubbelriktad gang- och cykelbana, ett falt for kollektivtrafik och tva vanliga korfalt
i vardera riktningen. Gotadlvbron kommer inte att ersattas direkt utan rivs forst efter att
Hisingsbron ar fardig, da Goteborg inte har tillrackliga kommunikationer for att klara sig utan
en bro under byggtiden. Detta medfor att den nya bron inte kan byggas dar den befintliga ligger
utan far placeras langre osterut. | detaljplanen for Hisingsbron namns det att renovering av den
befintliga bron har tagits upp men anses inte som ett alternativ, da barande stalelement behéver
bytas ut och att oldgenheterna som medfors under byggtiden ar for stora (Goéteborgs Stad 8,
2014).

4.4.3. Vastlanken

Vastlanken &r ett infrastrukturprojekt som innehaller en jarnvéagstunnel belagen under centrala
Goteborg. Med dubbla jarnvagsspar under mark och stationer vid Centralstationen,
Hagakyrkan och Korsvagen som kopplas in till den befintliga jarnvagen ar malet att skapa nya
knutpunkter och ge staden en snabbare och enklare pendel- och regiontagtrafik. Kostnaden for
projektet uppskattas vara 20 miljarder kronor med en byggstart planerad till 2017/2018 och
planerad trafikstart 2026. Fler stationer och det faktum att den ingaende trafiken inte behéver
aka ut samma vag, utan istallet passerar vidare genom Goteborg gor att Centralstationens
belastning kommer att minska. Det i sig medfor att Hisingsbrons sodra anslutning far en
avlastning jamfort med dagens trafiklage, dar en hart belastad centralstation tillsammans med
Gotadlvbrons trafik innebar en ohallbar fortséttning (Goteborgs Stad 10, 2014).
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5. Kontorsmarknaden i Goteborg

| detta kapitel utreds Goteborgs kontorsmarknad. For att ge ett perspektiv pa hur marknaden
utvecklas Over tid tas den historiska utvecklingen i beaktning fran och med ar 2000, och
stracker sig fram till 2035 med ett troligt trendbaserat scenario pa hur stor nyproduktion av
kontorsvolymer som ar motiverad. Fastighetskontorets, JLL:s och NAI Svefas
marknadsutsikter kring vilka omraden som &r och kommer vara attraktiva inom
kontorsbranschen granskas ocksa, for att ge ett kompletterande underlag till en strategi av
fastighetsforvarv pa Lindholmen.

For att identifiera de olika omradena som namns i detta kapitel anvands Fastighetskontorets
omrédesin_c_jelning enligt figur 13 nedan. | vad som bendamns som CBD ingar omradena
Centrum, Ovriga Centrum, Avenyn samt Lilla bommen.

Figur 13. Omradesindelning pa Goteborgs kontorsmarknad (Goteborgs Stad 11, 2015).
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5.1. Kontorsmarknaden fram till idag

For att kunna analysera kontorsmarknaden maste forst géras en definition 6ver vilka typer av
branscher och féretag som ingar i densamma. Nedan i figur 14 ges en sammanstallning av de
branscher som klassificeras som kontorsintensiva och som ligger till grund for undersékningen
I kapitlet.

Figur 14, Kontorsbranscher (Goteborgs Stad 11, 2015).

5.1.1. Hyresnivaer, nyproduktion och vakanser

De faktorer som primart paverkar hyresnivaerna for kontorsytor ar enligt Fastighetskontoret
sysselsattningen i kontorsintensiva branscher, vakansnivaer och graden av nyproduktion av
kontorsfastigheter. Dessa ar ocksd nara kopplade och paverkar varandra. Med Okad
sysselsattning i branschen foljer sjunkande vakansgrader och darmed okade hyresnivaer. Dessa
tva faktorer gor tillsammans att nyproduktion av kontorsytor &r motiverad (Goteborgs Stad 11,
2015).

Data framtagen av Fastighetskontoret illustreras i figur 15 nedan och visar den historiska
utvecklingen pa hyresmarknaden mellan aren 2000 till 2013. Ur denna kan utlasas att i hyror i
samtliga omraden varit relativt stabila 6ver lang tid, men att de sedan i slutet av ar 2013 varit
pavag uppat, samt att Lindholmen vid tidpunkten ligger nast hogst i hyresniva efter de fyra
delomraden som tillsammans utgér CBD (Goteborgs Stad 11, 2015).
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Figur 15. Hyresutveckling for olika omraden pa Gaéteborgs kontorsmarknad (Goteborgs Stad
11, 2015).

Den totala vakansgraden i Goteborg som helhet har sjunkit till 5,8 procent fram till ar 2017.
Samtidigt har hyresnivaerna standigt stigit vilket enligt Fastighetskontoret beror pa att
sysselsattningen i branschen 6kat med hela 30 procent mellan aren 2009 till 2014. Vidare
havdar Fastighetskontoret att den historiskt laga nyproduktionen av kontorsytor inom
Centralenomradet kommer gora att vakanserna forblir laga éver den narmsta tiden framover.
Nagot som vidare motiverar en utveckling av byggratter for kontor i centrala Goteborg
(Goteborgs Stad 11, 2015).

| figur 16 sammanstélls siffror gallande nyproduktionsvolym, vakansgrad, prime-hyra och
direktavkastningskrav. Nordic City Report for varen 2017 konstaterar en klar obalans mellan
tillgdng och efterfragan, dér de tre omradena CBD, Ovriga Innerstaden och Norra Alvstranden
noterar vakansnivaer ar 2017 pa under 4 procent, vilket inte har hant pa 16 ar. Norra
Alvstranden lyfts fram ytterligare med en nuvarande vakansgrad pé 2,0 procent vilket beskrivs
som exceptionellt. Detta indikerar att branschaktorer ser Norra Alvstranden som en del av
Goteborgs nya karna, och trots hogre hyresnivaer och lagre vakanser prioriterar att placera sig
sa centralt som mojligt. CBD och Ovriga Innerstaden ar omradena med hogst efterfragan i
Goteborg och tillsammans utgjorde de hela 60 procent av nyuthyrningsvolymen under andra
halvaret av 2016. Den direkta foljden av denna hoga efterfragan och laga tillgang blev att
prime- hyran i CBD uppjusterats till 3000 kr/kvm/ar vilket enligt JLL &r en ny rekordniva,
medan den aven Norra Alvstranden stigit till 2400 kr/kvm/ar. Ovriga Innerstaden ligger alltjamt
oférandrad pa 2600 kr/kvm/ar. Direktavkastningskravet pa Norra Alvstranden har sénkts med
0,25 punkter och ligger for narvarande pa 4,5 procent (JLL, 2017).
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Figur 16. Marknadsdata. (JLL, 2017)

5.2. Kontorsmarknaden i framtiden

Genom undersokningar av efterfragan pa kontorsfastigheter i Goteborgsregionen framéver
skapas en uppfattning av vilka behov som forekommer for att kunna genomfora langsiktigt
I6nsamma fastighetsforvarv.

5.2.1. Snar framtid

JLL beddmer att ekonomin i Goteborgsregionen kommer forbli stark under 2017, speciellt
inom kontorsintensiva branscher. Darmed kommer den mycket laga vakansgraden att besta
vilket leder till nya rekordhdga hyresnivaer. Vidare bedoms att den bristande tillgangen pa
lokaler kommer att leda till en nagot begransad nyuthyrningsvolym. JLL ser ocksa att det finns
ett stort intresse fran investerare pa fastighetsmarknaden under 2017. Med hdog likviditet och
laga rantenivaer ger fastighetssektorn goda avkastningsmojligheter jamfort med &vriga
tillgangsslag, varfor direktavkastningskraven kan fortsatta att sjunka nagot (JLL, 2017).

5.2.2. Sysselsattning fram till 2035

Fastighetskontoret har fastslagit att det finns tva primara faktorer som paverkar
sysselséttningen inom de kontorsintensiva branscherna i Goéteborg. Den forsta ar ekonomins
tillvaxttakt baserad pa regionens samlade I6nesumma. Detta matt anvands som substitut till
BNP da denna blir missvisande fér mindre regioner. Den andra faktorn ar hur foradlingsvérdet
per anstalld utvecklas, dvs produktivitetsutvecklingen. Eftersom ar 2035 ligger langt fram i
tiden och dessa faktorer inte med sakerhet kan faststéllas har Fastighetskontoret utrett tre olika
scenarion for framtiden som illustreras i figur 17.
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e 1. Trend: Ekonomi gar i linje med genomsnittliga ekonomisk tillvaxttakt sedan 1990
(2,7 procent per ar) och likasa produktivitetsutvecklingen, med en arlig 6kning pa 1,4
procent. Detta ger en dkning av kontorssysselsatta med cirka 100 000 personer.

e 2. Lagekonomisk tillvaxt (2,2 procent) till foljd av kvardréjande effekter av den senaste
finanskrisen i kombination med 6kad konkurrens och darmed hog produktivitet 2,5
procent) vilket ger en mindre 6kning &n Trend pa cirka 90 000 personer.

e 3. HOg ekonomisk tillvéxt (3,1 procent) vilket foljs av svagare produktivitetsutveckling
(0,4 procent) Detta scenario ger storst 6kning av sysselsatta med cirka 110 000
personer.

Figur 17. Faktisk kontorssysselséttning 1987-2013 och trendframskrivning i
Goteborgsregionen 2013-2035 (Goteborgs Stad 11, 2015).

Vidare har Fastighetskontoret utrett hur utvecklingen for de mer centrala delarna av Géteborgs
stad kan tankas paverka kontorssysselsattningen enligt ovan namnda “Trendscenario”, da de
ocksa utgar fran att den nuvarande strukturomvandlingen for staden leder till en okad
marknadsandel av den totala sysselséttningen, vilket beskrivs i figur 18, och visar att antal
kontorssysselsatta forvantas oka fran cirka 41 000 ar 2011 till drygt 72 000 &r 2035, varav
nastan 14 000 befinner sig pa norra alvstranden.

Figur 18. Utveckling av antalet kontorssysselsatta enligt scenario “Trend” med tkad
marknadsandel for k&rnan (Géteborgs Stad 11, 2015).
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5.2.3. Efterfragan pa kontorsvolymer fram till ar 2035

Av forvantat antal sysselsatta har Fastighetskontoret daven berdknat hur stora volymer av
kontorsytor som kommer att efterfrigas fram till & 2035. Atgangstalet pd kontorsyta per
anstalld varierar i dagslaget inom spannet 20-30 kvm beroende pa lage, sysselsattning och
vakansgrader, men en trend som framtrader &r att det vid nyproduktionen gar mer och mer at
att forsoka skapa mer yteffektiva lésningar som gor att atgangstalet kommer att sjunka ner mot
ungefar 14 kvm per sysselsatt pa sikt. | foljande tabell har Fastighetskontoret, for att vara
konsistent, raknat med ett genomsnitt pa 18 kvm per anstélld fram till 2035 och far da ut att det
kommer krdvas cirka 553 000 kvm LOA eller 691 000 kvm BTA av nya kontorsytor for att
mota efterfragan som stalls.

Figur 19. Efterfragan kontorsvolym vid olika atgangstal (Goteborgs Stad 11, 2015).

En oversiktlig berédkning som Fastighetskontoret gjort éver mojliga byggnadsvolymer inom
Alvstaden visar att det finns kapacitet for att skapa cirka 43 000 nya arbetsplatser inom
kontorsintensiva branscher. Givet att varje anstalld tar upp 18 kvm kontorsyta ges darmed cirka
750 000 kvm LOA motsvarande drygt 1 000 000 kvm BTA, vilket alltsa ar tillrackligt for att
mota den efterfragan som stélls av den vaxande kontorssysselsattningen (Géteborgs Stad 11,
2015).

5.3. Marknadsdata for Lindholmen

| den senaste rapporten fran NAI Svefa for varen 2017 visas aktuella hyresnivaer,
direktavkastningskrav samt bedomda fastighetsvarden for kontor i Goteborgsomradet indelat i
lagesklassificeringar enligt figur 20 nedan (NAI Svefa, 2017).
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Figur 20. Marknadsdata mars 2017 (NAI Svefa, 2017).

Lindholmen &r enligt Forum Fastighetsekonomi beléget i ett A-lage,? vilket enligt NAI Svefas
tabell 6ver marknadsdata (se figur 20) ger att hyresnivaer pa Lindholmen ligger mellan 1600 -
2700 kr/kvm/ar. Denna Kklassificering starks &ven av Lennart Lundblom, Strateg
Fastighetskonsult AB, som genom en indelning av fastigheternas byggnadskvalitéer i
kombination med deras lagen gjort en sammanvagd klassning, A, B och C. Denna visar pa att
fastigheter pa Lindholmen 6verlag ligger pa en genomsnittshyra pa 2623 kr, vilket motsvarar
A eller mojligtvis AA- klass.

NAI Svefas kartbild dver lagesklassificeringar (se figur 2) ger daremot en mer exakt indelning
dar det kan utlasas att den mest centrala delen av Lindholmen beddms inga i ett AA- lage. Har
ingar Lindholmspiren och delar av Lindholmen Science Park. Dessa delar beréknas alltsa ha
hyresnivaer pa mellan 1800-3000 kr/kvm/ar. Kringliggande delar av Lindholmen beddms
klassas som A-lagen (NAI Svefa, 2017).

5.3.1. Aktuella transaktioner

For att ge en uppfattning om forvarvskostnaden av kontorsfastigheter pa Lindholmen namns
hér ett antal nyligen genomforda fastighetsaffarer och deras pris i relation till storleken pa den
uthyrningsbara ytan.

24 mars 2017 genomfordes forséljningen av fastigheten Lindholmen 30:1, dven kallad
“Ericsson-huset” till en relativt nyetablerade aktor pa géteborgsmarknaden, Atrium Ljungberg.
Fastigheten omfattar 36 935 kvm uthyrbar yta och innehaller dven ett parkeringsgarage for
ungefar 260 platser. Hela fastigheten ar fullt uthyrd till Ericsson. Affaren uppgick till ett
underliggande fastighetsvarde om 1 260 miljoner kronor vilket innebér att priset per
uthyrningsbar kvadratmeter var 34 114 kronor (JLL, 2017).

Platzer forvarvade sin forsta fastighet pa Lindholmen under juni 2016, da de kopte Lindholmen
30:2 till kdpeskillingen 373 miljoner kronor. Denna fastighet omfattar 9700 kvm och priset per

2 Marcus Gyllestal Fastighetsanalytiker Platzer Fastigheter AB, intervjuad den 27 april 2017.
10| ennart Lundblom Chef analysavdelningen Strateg fastighetskonsult AB, intervjuad via
mail den 21 december 2016
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kvm var 38 434 kronor. Platzer forvarvade &ven i april 2017 fastigheten Lindholmen 39:3, dven
kallad “Piren 27, till ett underliggande véarde om cirka 410 miljoner kronor. Fastigheten ar fullt
uthyrd till foretaget Zenuity och omfattar cirka 9000 kvm kontorslokaler. Priset per
uthyrningsbar kvadratmeter var cirka 45 555 kr (JLL, 2017).

Eklandia Fastighets AB, som &r dotterbolag till Castellum, forvarvade under ar 2015
fastigheten 30:5 pa Lindholmen, &ven kallad “Blenda”, av Alvstranden Utveckling till ett
underliggande fastighetsvarde om 212 miljoner kronor. Fastigheten bestar av totalt 9 150
kvadratmeter uthyrningsbar yta fordelade pa sex vaningsplan (Ekberg, 2015). Priset per
kvadratmeter i detta fall & 23 169 kronor.

Av den sammanstallda tabellen dver transaktioner pa Lindholmen nedan, kan utlasas att ett
marknadsmassigt forvarvspris tycks ligga mellan 30 000 och 46 000 kr per kvadratmeter sedan
ar 2016. Detta ligger inom ramarna for ett AA- lage enligt JLL och styrker ytterligare omradets
lagesklassificering enligt marknadsdata fran mars 2017 som ett A eller AA-lage.

Objekt Ar Kopeskilling Uthyrningsbar Pris per Kopare

(miljoner kr) yta (kvm) kvm (kr)
Lindholmen 2015 212 9150 23169 Eklandia
30:5 Fastighets
Lindholmen 2016 373 9700 38434 Platzer
30:2 Fastigheter
Lindholmen 2017 1260 36 935 34114 Atrium Ljungberg
30:1
Lindholmen 2017 410 9000 45 555 Platzer
39:3 Fastigheter

Tabell 2. Transaktioner pa Lindholmen (Forfattarnas egen tabell).

5.4. Marknadsutsikter

JLL bedomer att Goteborgsregionens ekonomi kommer att vara fortsatt stark under ar 2017,
framfor allt inom kontorsintensiva branscher. Det nuvarande laget pa lokalhyresmarknaden
forvantas besta med mycket laga vakanser och nya rekord i hyresnivaer pa de delmarknader
som anses mest attraktiva. Den starka marknaden kommer med stor sannolikhet leda till ett allt
storre intresse pa investerarmarknaden under ar 2017. Vidare beskriver JLL marknaden som
likvid och konstaterar att fastigheter ar en typ av investering som avkastar relativt val jamfort
med andra investeringsslag. Av den anledningen forvantas aven att direktavkastningskraven
kan sjunka nagot ytterligare (JLL, 2017).

Fastighetskontoret konstaterar att storsta delen av efterfragan fran det kontorsintensiva
naringslivet aven i framtiden kommer att riktas mot CBD, Centralenomradet, delar av
Gullbergsvass och Lindholmen. Den storsta drivkraften for verksamheter att vilja befinna sig
soder om alven ar serviceutbud och hdg tillganglighet, medan den pa Lindholmen primart
kommer att vara moderniteten av kontor. Hog tillgdnglighet och serviceutbud ar de faktorer
som generellt tycks ha storst inverkan pa potentiellt hogre hyresnivaer, varfor dessa forvéntas
oka mer runt Centralenomradet an pa Lindholmen som till stor del bestar av nya eller
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nyrenoverade byggnader men har begransad tillgdnglighet. Dock innebdr de nya
infrastruktursatsningarna att tillgangligheten pa sodra Hisingen kommer att stiga, framfor allt
nara brofastet vid Frihamnen, forutsatt att omradet forses med tillrackliga
parkeringsmojligheter. Blandstaden som skall skapas pa Norra Alvstranden kan aven tankas
bidra till ett battre serviceutbud (Géteborgs Stad 11, 2015).

Centralenomradet, Lindholmen och delar av Gullbergsvass kommer med storsta sannolikhet
att bli Goteborgsregionens AA-lagen. Mojligtvis kommer broféstet vid Frihamnen &ven ha
goda utsikter for gynnsam utveckling mot ett A-lage. Backaplan och Sodra Alvstranden
kommer sannolikt att bli B-lagen for kontorsmiljoer. Har kommer mer tyngd laggas pa bostader
och handel respektive stadsliv an i 6vriga omraden (Goteborgs Stad 11, 2015).
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6. Objektsanalys

| detta kapitel utreds den fysiska utformningen samt anvandningsomradena for fastigheten
Lindholmen 30:2. Den befintliga planlésningen (Bilaga 4) och entréns placering granskas for
att ge underlag till ett foradlingsforslag av fastigheten.

6.1. Anvandning

Platzer fastigheter ager, utvecklar och forvaltar idag objektet Lindholmen 30:2 pa
Lindholmspiren 9. Fastigheten bebyggdes ar 2004 och bestar av 9010 kvm uthyrningsbart
kontor och 620 kvm parkering. Det ar en modern kontorsfastighet med narhet till
kommunikationer (Lindholmsallén och férjelaget), och med sin placering pa Lindholmspiren
ligger den mitt i det omrade som kommer att expandera fram till ar 2035.

Figur 21. Bild 6ver Lindholmspiren (Hitta.se, 2017).

Enligt detaljplanen fran 2004 var bebyggelsen menad for satsningen pa I T-féretag som gjordes
p& Norra Alvstranden med kontorsbyggnader pa fem till sex vaningar. ldag &r Sigma den storsta
hyresgasten med cirka 50 procent av kontorsytan men dven aktérer som Swedbank, Peak IT
och AF befinner sig har. Fastigheten anvands dven som lagerlokal, men dess huvudsyfte &r
kontor och 6ver 94 procent av ytan idag anvands till detta &ndamal. Utanfor byggnaden ligger
ett cirka tio meter brett kajomrade med Gota Alv i anslutning at vaster och at 6stra sidan ligger
en gang- och cykelbro fran den intilliggande piren (Goteborgs Stad 12, 2004).
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Figur 22. Bild fran vaster av Lindholmen 30:2 (Platzer, 2017).

Tillhérande Lindholmen 30:2 finns 21 parkeringsplatser som ar tillgangliga for hyresgasterna.
Det ar ett lagt antal, och eftersom en stor del av de som arbetar i byggnaden anvander bil for
att komma till jobbet gor det att parkeringsbehovet ar stort. Med de satsningar pa
kollektivtrafiken som gors framover i form av Vastlanken, Linbanan och Hisingsbron finns
forhoppningen att kollektivtrafiken ska utnyttjas mer av de som arbetar dér dagligen och att
bilanvandandet ska minska. Detta &r dock svart att forutse och hur hyresgasterna foredrar att ta
sig till arbetet gar inte att styra 6ver.® Den planerade exploateringen och den férvéantade 6kade
dagbefolkningen pa Lindholmen kan gora att hyresgasterna i byggnaden upplever dannu samre
parkeringsmojligheter i framtiden &n idag, vilket dven kommenterats av hyresgéaster i
enkatundersokningen.

Enkatundersdkningen (Bilaga 3) visar att god logistisk kontakt och samlokalisering med
partners var den enskilt storsta anledningen till att de svarande hyresgésterna valde att flytta
hit. I dagslaget uppfattas Lindholmen framfor allt av hyresgésterna som ett expansivt omrade,
vilket istillet ses som den storsta fordelen med att vara etablerad har. Aven narhet till
samarbetspartners, kunder och Science Park ndmns som fordelar med att vara etablerade i
fastigheten.

6.2. Befintlig utformning

Hér beskrivs den nuvarande utformningen av fastigheten. De aspekter géllande planldsning
och placering av nuvarande entré som undersokts ligger till grund fér motiveringen av
forandringar som forfattarna tagit fram.

6.2.1. Entré

| dagsléget ligger den enda entrén till Lindholmen 30:2 i 6stlig riktning mot det som kommit
att uppfattas som husets baksida. For att na denna enklast da arbetande kommer fran
Lindholmsalléns parkeringar och busshallplatser gar personer genom Navet (Piren 3 och Piren
5), och kommer ut i en 6ppen gang med begransat ljusinslapp som fungerar val for de som
arbetar i huset, men som inte uppfattas som sérskilt attraktiv fér bestkare. Tanken vid

% Henrik Nordqvist Kommersiell férvaltare Platzer Fastigheter AB, handledningsmdéte den 20
april 2017.

37



projektering av omradet tror Henrik Nordqvist var att ett naturligt flode av manniskor skulle
uppsta pa denna sida av byggnaden, som ocksa vid den tidpunkten hade dppen utsikt mot
smabatshamnen pa den Ostra delen av Lindholmspiren. | en senare etapp byggdes daremot
Lindholmspiren 7, vilket gjorde att entrén istallet for en ljus och valkomnande huvudingang
blev skymd och anonym i nagot som mer uppfattas som en passage mellan byggnaderna.
Forfattarnas observation ar att det idag forekommer lagt naturligt flode av manniskor fran
allmanheten hér, och passagen trafikeras till storsta del av de som arbetar i de tre byggnaderna
Lindholmspiren 9, 7 och 11.

Figur 23. Nuvarande entré till Lindholmen 30:2 (Forfattarnas egna bild).

Henrik Nordgvist har upptéckt att ett storre naturligt flode av méanniskor verkar finnas utmed
fastighetens vastra del, langs det som alltsa utgor Lindholmspirens kaj och dar aven farjan
lagger till. Denna uppfattning stods av forfattarnas studie av Henning Larsen Architects
definition av planerade priméra floden och knutpunkter samt &ven av forfattarnas egen externa
observation.

6.2.2. Planlésning

I direkt anslutning till entrén finns receptionen, entrégrindar och hiss, samt narliggande frilagd
trappuppgang. Takhojden begréansas av bjélklaget till vaning tva vilket ger ett nagot instangt
och morkt intryck. Den yta som utgor bottenplanets vastra del daremot, och alltsa véster mot
Campus Lindholmen och vattnet, ar stor och ljus med helglasad fasad och hogt i tak vilket ger
ett luftigt och valkomnande intryck. Denna yta benamns av forfattarna som ”ljushallen”, och
star till storre del tom och relativt oanvand, och saknar darmed anvandningsomrade (bilaga 4).

I lokalen vid entréplanets sydvéstra horn bedrivs caféverksamhet av foretaget Salads and

Smoothies. Lokalen hyrs ut i andrahand av fastighetens stérsta hyresgast som éven anvander
lokalen till kundbestk. Det finns en dorr mellan caféet och “ljushallen” dér personal kan
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passera, men eftersom denna yta befinner sig innanfor receptionens passergrindar maste dorren
alltid hallas last for icke behdriga vilket utgor en barriar for anvandningsomradena i byggnaden.

Vad galler utformningen som hyresgasterna foredrar pa kontorslokalerna i fastigheten gav
enkédten spridda svar mellan Oppna och slutna landskap, stora kontorsytor och fler
konferensrum, men med en svag majoritet mot éppna kontorslandskap som den viktigaste
aspekten for att uppna en hog produktivitet. Svarsfrekvensen gor dessutom att enkatsvaren inte
anses tillrackligt representativa for att ligga till grund for en motivering av férandring. Det kan
dock ndmnas att modernitet och kreativ miljo &r det som mest eftersoks vid en eventuell flytt
till nya kontorslokaler.
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7. Foradlingsforlag och forvarvsmetoder

| detta kapitel visas hur arbetets analyser resulterat i forslag pa foradling av Lindholmen 30:2,
samt metoder vid forvarv av kommersiella fastigheter pa Lindholmen. Med grund i de nya
forutsattningar som ges av den planerade utvecklingen pa Lindholmen presenteras hur
foradlingsforslaget kan oka det faktiska saval som upplevda vérde av fastigheten. Gallande
fastighetsforvarv pa Lindholmen presenteras forfattarnas rekommendationer utifran
examensarbetets analyser. Specifika utredningar av enskilda potentiella forvarv har ocksa
gjorts av forfattarna. Dessa ar dock sekretessbelagda och ingar inte i rapporten.

7.1. Forslag pa ny utformning

| syfte att gora huset mer attraktivt for hyresgaster, besokare och allménheten samt att frigéra
yta for att kunna anlagga storre uthyrningsbar yta, gors ett forslag om forandringar i
planlésningen som innebdr flytt av huvudentré, reception och slussar, samt utékande av antal
konferensrum i byggnaden for 6kade hyresintakter. Motiveringen till forslaget baseras pa
Platzers intresse, forfattarnas observationer samt konsekvenserna av de planerade
omradesforandringarna kring fastigheten. (Se bilaga 5).

7.1.1. Ny entré

Genom att bygga en ny huvudentré pad den vastra sidan av byggnaden skulle en tkad
attraktionskraft kunna ges at byggnaden som majligtvis aven kan ¢ka det upplevda vérdet av
att arbeta i och besdka byggnaden. Entrén skapar ett trivsamt flode av méanniskor i den nu
oanvénda delen av bottenplanet och resterande ytor fylls ut av soffgrupper déar besdkare kan
invanta personal vid moten. Det mojliggor &dven for besOkare att kunna passera in till
byggnaden genom kaféet som ligger i direkt anslutning till denna yta, men som i dagslaget
begransas av accesskort. Da den nya vastra entrén for narvarande endast kan nas via en trappa
maste har anlaggas en ramp for att méjliggora tillganglighet med rullstol.

7.1.2. Reception

Den nya receptionen anldggs i en del av det som for narvarande &r konferensrum, och utformas
rymligt i en halv-ellips. Entrégrindarna flyttas sa att personal vid entré passerar dem i samband
och direkt till hdger om receptionen. Receptionisterna kan utan att behGva ga genom grindarna
rora sig innanfor accessytan. VVaggarna till konferensrummet blir &ven utvikbara for att kunna
utnyttja en storre yta pa vanster sida om receptionen da vissa av hyresgasterna i dagslaget har
anvéandning av detta alternativ vid mindre event och storre kundmoten. Detta skulle enligt
Henrik Nordqvist kunna vara vardefullt for hyresgasten som anvander kaféet till kundkontakt.?

7.1.3. Personalingang och nya konferensrum

Den gamla entrén behalls som personalingang, men obemannad utan reception vilken byts ut
mot accessddrrar sa att obehdriga inte kan ta sig in. De gamla ytorna som tidigare utgjorde
receptionsyta kan tas i ansprak av fyra stycken nya konferensrum vilket sdledes Okar den
uthyrningsbara ytan i byggnaden med runt 55 kvm, och som enligt Henrik Nordqvist® skulle
en okad arsintakt pa cirka 100 000 kr fordelad 6ver samtliga hyresgaster i proportion till deras
nuvarande hyresandelar i fastigheten. Personalingangen ar tillganglig i dagslaget och behéver
inte anpassas. Ombyggnationen uppskattas kosta cirka 1,8 miljoner kronor. Den nya
uthyrningsbara ytan beraknas addera 100 000 kr till fastighetens driftnetto, och berdknas ocksa
bidra med vardeodkning pa fastigheten om cirka 2,1 miljoner kronor.

% Henrik Nordqvist Kommersiell férvaltare Platzer Fastigheter AB, handledningsméte den 20
april 2017.
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7.2. Fastighetsforvarv

Forfattarnas rekommendationer gallande forvarvmetoder grundar sig i ett behov-, efterfragan-
och kunskapsperspektiv. Eftersom markpriserna pa Lindholmen i dagsldget ar héga och
rantelaget ar lagt, anses forvarv av tom mark for att bebygga med kontor inte vara en god affar.
Denna affar 4r mer 16nsam da kopkraften dr svag och markpriserna diarmed ar lagre.®> Darfor
har dessa typer av forvarv inte utretts av forfattarna, utan forslagen pa metoder vid forvarv
avser endast fastigheter med redan uppbyggd kommersiell verksamhet.

7.2.1. Behovet fran hyresgéaster i naromradet

Ett satt att motivera fastighetsforvarv ér att granska vilket behov och vilken efterfragan av
service som finns in det aktuella omradet, samt hur denna efterfragan kommer se ut i framtiden.
Ett brett utbud av restauranger och caféer &r delar av service som Fastighetskontoret har
konstaterat har stor inverkan pa hyresnivaer, och darmed ses som efterfragat fran hyresgaster.
Genom att gora en analys over vilket utbud som finns i ndaromradet kan ett véarde skapas for
foretagen som ar etablerade inom omradet och pa sa satt blir skalen till att fortsatta etablera sig
inom samma omrade starkare (Goteborgs Stad 11, 2015).

Finns brister i kommunikationerna for kollektivtrafik kan det motiveras att antingen férvérva
en fastighet med goda interna parkeringsmojligheter fér de som kommer med bil eller att
fokusera pa att forvarva en fastighet som &r lokaliserad intill det kommunikationsnav som
finns. Genom att analysera det utbud av kollektivtrafik som planeras tillkomma i naromradet,
samt de knutpunkter som forvantas uppsta kan en uppfattning ges om vilka fastigheter som
med storst sannolikhet blir mest attraktiva for arbetande som reser kollektivt.

P& Lindholmen finns i dagslaget kollektivtrafik i form av buss och farja men Goéteborgs
sparvagnsnat nar inte hit, och linbanan planeras inte sta klar forens ar 2021. Detta innebdr att
de som idag arbetar hér i storre utstrackning ar beroende av bil &n andra lagen i Goteborg vilket
medfor att det finns ett behov av parkeringsplatser, vilket ocksa styrks av den utforda
berdkningen av parkeringsplatser (bilaga 2). Genom att uppfylla denna efterfragan och inrikta
sig pa fastigheter som internt kan erbjuda goda parkeringsmoéjligheter kan nya lonsamma
relationer skapas, och méjligtvis hogre hyra kan tas ut. Att erbjuda privata parkeringsutrymmen
i en kontorsfastighet kan &ven anvdndas som ett kraftfullt incitament ndr hyresvarden
forhandlar med nya potentiella hyresgaster.®

Enkatundersokningen visar att det finns en efterfragan fran hyresgaster att kontorsmiljéerna
skall halla hg modern standard. Detta styrks dven av Fastighetskontorets slutsatser som menar
att styrkan hos kommersiella fastigheter pd Lindholmen i framtiden kommer att vara just
modernitet (Goteborgs Stad 11, 2015).

7.2.2. Efterfragan fran naringslivet

Utdver att granska behovet och efterfragan fran hyresgaster i ett omrade kan dven en analys av
trender i naringslivets efterfragan vara viktig. Eftersom en stor del av néaringslivet pa
Lindholmen historiskt sett har tillkommit tack vare néra samarbete med Lindholmen Science
Park, &r ett rimligt antagande att denna trend kommer fortsétta in i framtiden. Det ar tydligt att
naringslivet ser ndrhet till Science Park som en viktig aspekt vid beslut om lokalisering, varfor

% Henrik Nordqvist Kommersiell férvaltare Platzer Fastigheter AB, handledningsméte den 20
april 2017.
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forvérv av en kontorsfastighet i anslutning till denna kan ses som gynnsamt for att anskaffa
attraktiva och efterfragade kontorslokaler.

Nar det géller 6vriga naringslivets behov av kontorsytor kan det vara svarare att gora en egen
utredning, men med hjélp av kvartalsrapporter fran fastighetsanalysforetag som JLL eller NAI
Svefa erbjuds uppdaterade data pa fastighetsmarknadens tillstind och analyser kring
utvecklingen inom branschen. Aven Fastighetskontorets trendprognoser kring framtida
kontorssysselsattning och efterfragan pa kontorsvolymer fram till 2035 kan anvéndas for att
utldsa att naringslivets behov pa kontorsytor kommer att vara fortsatt stort i framtiden. Detta
leder till att en metod vid forvarv kan vara att fokusera pa fastigheter med stor uthyrningsbar
yta, da det finns aktorer fran naringslivet som bade kréaver stora kontorsvolymer i dagslaget,
samt manga mindre aktorer kring Science Park som vaxer snabbt och standigt behdver flytta
till storre lokaler.

7.2.3. Outnyttjade byggratter

Vid fastighets- eller markférvarv finns byggratter, som innehaller regleringar och beting med
vad fastighetens andamal ska vara. En sadan kan till exempel vara att kdparen av en fastighet
maste bevara bostaderna i den och att de inte far byggas om till kontorslokaler, da kommunen
har tagit beslut om detta i antagandet av detaljplanen. P4 samma satt kan det aven finnas
outnyttjade byggratter. Till exempel kan bestammelserna i detaljplanen stadga att den fastighet
som byggs pad en tomt maste innehélla forskola i bottenplan eller att det vid framtida
ombyggnad av en fastighet far byggas till ett begransat antal vaningsplan. I kommuner finns
antagna detaljplaner samlade och fastighetsbolag som &r intresserade av att forvarva fastigheter
inom ett visst omrade kan darmed ga igenom objekt de finner intressanta och se om det finns
outnyttjade byggréatter hos dessa (Stockholms Stad, 2016).

Pa Lindholmen, dar det & manga fastighetsbolag som &r intresserade av att etablera sig och
stor konkurrens, kan det vara svart att hitta outnyttjade byggratter som inte konkurrenter &r
medvetna om. Daremot kan outnyttjade byggrétter hos befintliga fastigheter, vars detaljplaner
innehaller tillatelse om ombyggnation vara nagot som inte ar lika uppmarksammat. Dessa
fastigheter kan vara av intresse for fastighetsbolag om de beddmer att det finns en l6nsamhet
att genomfora ombyggnaden, med hansyn till den kostnad som en ombyggnation skulle betyda.
Forfattarna har uppmarksammat att en sddan byggratt finns pa Lindholmen, men denna namns
inte har pa grund av sekretess.
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8. Diskussion

Examensarbetets syfte var att utreda stadsutvecklingen av omradet Lindholmen kopplat till
Vision Alvstaden, och att informationsunderlaget av denna utredning skall kunna anvéndas av
Platzer Fastigheter AB for att utforma en strategi for fortsatt etablering och forvarv i omradet.
Underlaget skulle ocksa leda till ett forslag pa hur deras nuvarande fastighet skulle kunna
foradlas. | detta kapitel fors en diskussion kring de resultat som forfattarna kommit fram till
géllande foradling och forvarv.

Ur ett ekonomiskt perspektiv ser investeringslaget valdigt bra ut for fastighetsbranschen just
nu, da riantorna &r laga och kdpkraften stor. Intervjuade personer pd Alvstranden Utveckling
saval som Stadshyggnadskontoret menar att investeringsviljan pa Lindholmen &r mycket stor
och manga aktorer ar intresserade av att etablera sig dar, vilket dven starks av de senaste
forvarven pa omradet av exempelvis Atrium Ljungberg. Men trots detta bor man infor en
investering i dagens ekonomiska lage vara varsam Over riskerna som det goda klimatet utgor.
Ett mer kritiskt och kanske mer realistiskt satt att se pa konjunkturen &r att den egentligen bara
kan forandras till det vérre, och nar ekonomin forsamras maste beredskap finnas for att klara
av en eventuell rdntedkning som svangningen troligtvis orsakar.

Aven om ett fastighetsbolag klarar av en konjunkturférandring och hogre ranta, sa &r det inte
sdkert att bolagets hyresgaster gor det. Framfor allt gor avsaknaden av bredd i néringslivet att
ett stort antal aktdrer inom samma geografiska omrade blir exponerade for samma typer av
konjunktursvangningar, alltsd inom 1T och fordonsindustrin. Eftersom storre delen av
Lindholmens utveckling ar uppbyggt pa framgangen av aktorer inom dessa branscher gor det
att Lindholmen som omrade ocksa blir konjunkturkansligt. Detta leder till en osakerhet Gver
den langsiktiga ekonomiska hallbarheten for omradet. Skulle exempelvis fordonsindustrin
borja ga daligt, och Volvo tvingas att flytta &nnu mer av sin produktion och utveckling fran
Goteborgsregionen till annan ort, skulle det ha stor paverkan pa Lindholmen Science Parks
utveckling som da kanske skulle fa mindre ekonomiskt stod, mindre informationsutbyte med
internationella foretag och darmed en forsamrad attraktionskraft. Daremot ar efterfragan pa
kontorsfastigheter inom Goteborg idag sa pass stor att d&ven om IT-foretagen skulle tvingas
lamna Lindholmen kan andra branscher fylla tomrummet och skapa en stérre funktionell
blandning av verksamheter.

Eftersom Alvstranden Utveckling dger den mark pa Lindholmen som &nnu ej ar anvisad anser
forfattarna att det finns en stor fordel i att utveckla relationerna med foretaget. Det goda
ekonomiska laget gor att manga intressenter kan vara med och buda pa fastigheterna som
anvisas av Alvstranden och pa s vis pressas priset upp. Darfor kravs i forlangningen att man
kan utstd lagre direktavkastning vilket gor det svarare att rakna ihop en bra affar vid forvary i
omradet. Detta leder till att det bésta alternativet kan vara att kopa en eller max tva fastigheter
for att inte riskera att std med for stora vakanser om en konjunkturférandring skulle leda till en
brist pa hyresgéster.

Med tanke p& den planerade exploateringen vid Go6ta Alv och Lindholmens framtida
utveckling, kommer de Okade kontorsvolymerna forsoka tillfredsstalla néringslivets behov.
Skulle den 6kade tillgangen av kontorslokaler bli betydligt storre an efterfragan finns en risk
att de vakanser som uppstar forblir tomma och att ett fastighetsbolags investering inte blir
Ionsam. Dérav ar Lindholmens konkurrensfordel att det ar fardigutvecklat tidigare &n
Centralenomradet en betydande faktor i beslutet av att forvarva fastigheter har eller inte.
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Vardedkningen om 2,1 miljoner kronor pa fastigheten Lindholmen 30:2 som
foradlingsforslaget skulle resultera i ar baserad pa en offert som Henrik Nordqyvist tagit in fran
en byggfirma, och bedéms dirmed som rimlig. Okningen av hyresintiakterna om 100 000
kronor ar uppskattad av Henrik Nordqvist i forhallande till den 6kning av uthyrningsbar yta
som uppstar och det marknadsmassiga pris som kan tas fér denna, och bedéms ocksa som
rimlig. Daremot ar det inte sakert att hyresgésterna i fastigheten ar villiga att betala en hogre
hyra. Detta skulle i sa fall gora att forandringen i fastigheten inte kan genomforas eftersom
investeringen maste ge avkastning for att ses som ekonomiskt hallbar for Platzer.

En god dialog kréavs darfér mellan forvaltaren och hyresgésterna for att vécka intresse och insikt
om vilka varden som uppstar for dem i genomforandet av forslaget gallande storre attraktion
mot kunder, battre ytanvandning och storre antal konferensrum. Mest tilltalande anser
forfattarna att forslaget ar for fastighetens storsta hyresgast, vars kunder far enklare och
trevligare tillgang till méten och kontakt. Darfor skulle en strategi for att fa igenom forslaget
kunna vara att i forsta steget forhandla med och 6vertyga denna hyresgast, som sedan har
inflytande pa de resterande hyresgasterna i fastigheten.
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9. Slutsatser

Examensarbetets utredning av omradet Lindholmen har lett till ett informationsunderlag, ur
vilket kan dras ett flertal slutsatser kring omradets framtida utveckling som é&r av strategisk
betydelse for Platzer Fastigheter. | samband med dessa ges forfattarnas rekommendationer till
Platzer kring forvérvsbeslut och foradling.

Lindholmen Science Park har varit och &r fortfarande en starkt bidragande faktor till att
Lindholmen som omrade utvecklas. Genom samarbete mellan akademin, naringslivsaktorer
samt den offentliga sektorn ar Lindholmen pa vag att bilda Sveriges tydligaste 1T- kluster med
ett stort antal internationellt agda foretag som bidrar till en stor attraktionskraft till omradet.
Darfor ar det fordelaktigt att vid forvarv av kommersiella fastigheter i omradet beakta
hyresgasternas kontakt med Lindholmen Science Park.

Vision Alvstadens satsningar pd utveckling av bostader, verksamheter och nya
infrastrukturlosningar bade pa Lindholmen och kringliggande omraden bidrar till att
Lindholmen inom en snar framtid berdknas ingd Goteborgs nya stadskarna kring Gota Alv.
Forfattarna beraknar att det totala antalet boende, arbetande och studerande pa Lindholmen ar
2035 kommer att uppga till mellan 32 200 och 42 200 personer, och tillvaxten kommer att bidra
till omradets attraktionskraft pa den kommersiella marknaden.

Trafiksituationen for bilister pa Lindholmen kommer i framtiden att bli anstrangd och
forfattarna beraknar att det ar 2035 kommer att efterfragas omkring 8700 parkeringsplatser i
omradet. Kollektivtrafiksatsningarna i form av linbanan, Hisingsbron och Vastlanken kommer
till viss del underlatta detta problem, men det gar inte att forutse hur hyresgaster och boende
kommer att reagera pa den minskade parkeringstillgangen.

Samtliga undersckta studier och detaljplaner visar pa att CBD ar 2035 kommer att utgora det
mest kontorstata omradet i Goteborg, och att Lindholmen kommer att utgéra Goteborgs nast
mest kontorstita omrade. Bada forvantas utgora AA-ldagen, med mojligtvis nagot hogre
hyresnivaer i CBD. Centralenomradet beraknas vara helt fardigbyggt ar 2035 och da vantas
Lindholmen redan vara utvecklat. Av detta bedomer forfattarna att tidig etablering pa
Lindholmen é&r fordelaktig eftersom naringslivets efterfragan pa kontorslokaler ar sa hog att
den inte kommer att motas forens ar 2035. Detta ger Lindholmen en stark konkurrensfordel vid
forvarvsbeslut i dagsléget.

Naringslivet pa Lindholmen é&r idag starkt inriktat mot IT och fordonsindustrin, och
informationsunderlaget i denna rapport tyder pa att inriktningen kommer att bli &nnu tydligare
i framtiden. Utvecklingen av omradet ar dock starkt kopplad till framgangen for de
naringslivsaktorer lokaliserade dar, och kan pa sa satt forandras snabbt vid en eventuell
konjunkturforandring. Det politiska of6rutsagbara lagets potentiella inverkan pa export och
utrikeshandel for Goteborgsregionens internationellt dgda néringslivsaktorer, samt
Lindholmens beroende av dessa gor att det &r viktigt for fastighetsbolag att iaktta omvérldens
utveckling och noga folja det politiska klimatet och studera ekonomiska trender framéver.
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9.1. Rekommendation

Undersokningen av forslaget pa den nya strukturplaneringen av Lindholmen visar att priméra
floden av manniskor kommer att uppsta langs den vastra fasaden av Lindholmen 30:2. Det
kommer dven att uppsta nya knutpunkter langs detta huvudstrak, varfor byggnationen av en ny
entré pa denna sida av fastigheten anses motiverad av forfattarna i syfte att oka fastighetens
attraktionskraft mot nuvarande samt potentiella framtida hyresgéaster.

En foradling av Lindholmen 30:2 skulle enligt studiens forslag ge utrymme at ett storre antal
konferensrum, vilket skulle 6ka hyresintakterna med cirka 100 000 kronor. Dessutom skulle
forslaget sannolikt 6ka det upplevda vardet av att verka i och bestka byggnaden, men dven dka
fastighetens faktiska vérde med cirka 2,1 miljoner kronor, vilket gor att forfattarna aven
beddmer detta som en god ekonomisk affar och kan rekommenderar att den genomfors.

Vid forvérv av en ny fastighet anser forfattarna att de viktigaste aspekterna att ta hansyn till for
att maximera hyresintakter samt sakerstalla nojdhet fran hyresgaster ar tillgang till
parkeringsplatser, narhet till kollektivtrafik samt att fastigheten &r av hog modern standard.
Vidare rekommenderas att 6vervéaga forvarv av storre typer av fastigheter med stor mangd
uthyrningsbar yta, da forfattarna anser att det kommer att finnas efterfragan pa denna typ.
Noggranna riskbedomningar behdver dock goras for att bedoma lonsamhet, men dessa anser
forfattarna att Platzer sjalva utfor med storre precision, varfor forfattarna inte kan géra nagon
specifik rekommendation i detta avseende.

Vidare rekommenderas Platzer att noga bevaka den framtida ekonomiska utvecklingen i
Sverige och varlden, samt det globala politiska laget, da rapporten visar att detta har potential
att i langden paverka saval naringslivet i stort som enskilda hyresgaster pa omradet Lindholmen
negativt.
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Bilagor

Bilaga 1. Detaljplan

En detaljplan behandlar vilka villkor och regleringar som olika mark- och vattenomraden
besitter inom en kommun. Nar en ny detaljplan tas fram genomgar den olika steg dar
kommunen &r styrande, men i kontakt med berérda medborgare formas till en géllande
planbestammelse 6ver omradet (Boverket 1, 2016). Det forsta steget nar nagon efterfragar en
ny detaljplan &r att ansoka om ett planbesked. Om kommunen bestammer sig for att satta igang
ett detaljplanearbete framstalls ett planforslag innehéllande en granskning gallande hur végar,
vatten och avlopp samt omradet bor utnyttjas. Darefter kallar kommunen till ett samrad dar
olika parter som fastighetsagare, hyresgaster och myndigheter far dela med sig av sina
uppfattningar och tyckanden av planforslaget. Efter denna process och efter eventuella
andringar exponerar kommunen forslaget for granskning, vilket ger berorda parter ytterligare
en majlighet att uttrycka sina asikter kring forslaget. Om granskningen blivit godkand antas
detaljplanen av kommunfullmaktige och darefter inleds &verklagningsprocessen.
Overklagande gors till mark- och miljodomstolen och kan endast ske av parter som lamnat in
synpunkter i tidigare skeden och som ar berdrda av antagandebeslutet. Sker en sadan
overklagan invéntas ett beslut fran domstolen och antingen borjar detaljplanen gélla eller
upphavs, beroende pa vilken part som vinner tvisten. Om ingen éverklagan intraffar borjar
detaljplanen galla efter 6verklagandetidens utgang (Boverket 2, 2016).
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Bilaga 2. Parkeringsberakning Lindholmen

Verksamhetstyp parkeringstal Antal per Antal P-
kategori platser
Kontor 0,5 per sysselsatt 15 500 Antal 7750
sysselsatta
Bostader 0,7 per lagenhet 3750 antal 2625
lagenheter
Hotell 0,5 per rum 375 Antal 188
hotellrum
Hogskola 9 plats per 1000 40000 Total 360
kvm verksamhet
verksamhetsyta syta
Total 10923
Reduktion Vi -20% -2 185
samnyttjande
Total 8738
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Bilaga 3. Enkatundersdkning

Narhet till
samarbetspar...

Narhet till
Science Park

Tillgang till
parkeringsytor

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
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Karlastaden

Frihamnen

Backaplan

Centrumomradet

Gullbergsvass
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Skulle Ni vilja flytta till nya kontorslokaler
inom de narmsta fem aren for att tillgodose
era onskemal?

Svarade: 4 Hoppade over: 0
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Har ni en eller flera samarbetspartners som
ni garna ser flyttar hit?

Svarade: 4 Hoppade over: 0

Ja
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Bilaga 4. Befintlig planldsning, plan 1
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Befintlig planlosning, plan 1 (Platzer, 2017).
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Bilaga 5. Forslag pa ny planlosning, plan 1

":‘?‘—?’?‘—??‘??Q%g?‘?fﬁg'

Forslag pa ny planlsning (Forfattarnas egna bild).
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