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Sammandrag

Rapporten Marknadsbaserade forutséttningar for Gullbergsvass 16:1 — med perspektiv
pa framtiden utreder potentialen f6r kontorsverksamhet och handel i titelns angivna
fastighet. Detta utgors i form av flertalet analyser 6ver bland annat omréadet kring
fastighetens och dess mojligheter och begransningar. Detta gbrs genom en granskning
av nuldget respektive hur omradet kommer utvecklas i framtiden. Omradesanalysen
ingér 1 bedomningen av vilken verksamhet som lampar sig bist 1 byggnaden, vilket
sedan leder vidare till att uppskatta marknadsnivéer av hyror for dessa verksamheter.
Efterfragan och utbud undersdks, likasa viardepaverkande faktorer for att fa en klarare
bild av vilken hyra som den nya byggnaden kan tédnkas ha. For att bedoma 16nsamheten
anvinds virderingsmetoden kassaflodesanalys. Denna analys grundas 1 siffror
framtagna fran tidigare berérda marknadsanalys samt nyckeltal gidllande kostnader
kopplade till projektet. En kénslighetsanalys har sedan utforts for att undersoka olika
parametrars inverkan for den ekonomiska genomforbarheten.

De inledande kapitlen behandlas teorier inom fastighetsutveckling, marknadsanalys for
fastigheter samt vérdering, som ligger till grund for senare kommande analyser inom
dessa omraden. For att bedoma framtidens forutséttningar har styrdokument fran
Goteborgs Stad behandlats, intervjuer har utforts och marknadsdata fran ledande foretag
inom branschen har tagits fram. Studien visar att det finns nya mojligheter att utveckla
omradet kring Gullbergsvass 16:1 jaimfort med hur det ar utformat i dagsldaget. Planerna
med vision Alvstaden och Stadsutveckling 2.0 ger forutsittningar for att skapa nya strak
fran Centralstation mot omradet Gullbergsvass med handel och restauranger.
Forutsattningarna for kontor 1 fastigheten bedoms som mycket goda vilket dven visas 1
rapportens kassaflodesanalys. Goteborg star infor stor utveckling med 6kad
sysselsittning som kommer bidra till att marknaden kommer att vara fortsatt attraktiv 1
framtiden.

Nyckelord: Fastighetsvirdering, Kassaflodesanalys, Fastighetsutveckling,
Marknadsanalys, Virdepaverkande faktorer, Omradesanalys
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Abstract

Market based pre-conditions for the real estate Gullbergsvass 16:1 — With perspectives
on the future evaluate the potential for offices and retail spaces inside Gullbergsvass
16:1. This is made through a various amount of analysis that includes investigation of
the area around the real estate with it’s possibilities and limits. It has been made through
a situation analysis today and judgements on how the area may evolve in the future. The
situation analysis also estimates which activities which will suit the property best and
then leads to an estimation of the market rents of these activities. The demand and
supply is examined together in a market analysis along with value creating parameters
to get a clearer view of the possible rents. A cash flow analysis is used to measure the
profitability. This analysis is based on data from previously mentioned market analysis
composed with key performance indicators over the costs associated with the project.
To estimate how different parameters affect the economical achievability a sensitive
analysis is accompanied.

In the first chapters of the report, theories regarding real estate development, market
analysis and real estate valuation is described which is the foundation to the analyses in
these areas later in the report. Regulatory documents from Goteborgs Stad, interviews
and market data from leading business in the sector contributes to the analyses as well.
The results of the study indicate that there are good possibilities to develop a more
attractive area around Gullbergsvass 16:1 compared to how it is displayed today.
Visions from Alvstaden and Stadsutveckling 2.0 gives the opportunity to create new
walking paths from the Central Station towards Gullbergsvass with new retail areas and
restaurants. The pre-conditions for offices areas in the facility seems to be profitable
which is shown in the cash flow analysis. In the future, Gothenburg will face a major
urban development and receive an increasing occupation, which will contribute to a
continued strong and attractive market for real estate.

Keywords: Real estate valuation, Cash flow analysis, Real estate development, Market
analysis, Value creating parameters, Situation analysis
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Denna rapport dr ett examensarbete motsvarande 15 hdgskolepodng och ér den
avslutande delen av kandidatprogrammet Affarsutveckling och entreprendrskap vid
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Ytterligare en person vi vill tacka frdn Chalmers dr Bengt Christensson pd CMB som
hjélpt oss 1 initialskedet genom att komma 1 kontakt med foretag.

Ett stort tack riktas till Kristina Pettersson Post pa Vasakronan som agerat som
handledare med vardefulla insikterna for studien. Ytterligare betydelsefulla personer
som hjélpt oss 1 processen dr Magnus Tengberg och Rebecca Ernarp pa Vasakronan.
Flertalet intervjuer har genomforts och vi vill dven tacka dem som stéllt upp:

Daniel Wallenas, Akelius

Katja Ketola, Stadsbyggnadskontoret vid Goteborgs Stad

Anna Olsson, Fastighetskontoret vid Géteborgs Stad

Nils-Ake Rydqvist, Savills

Markus Nilsson, Savills

Andra personer som bidraget till processen dr Rickard Slagbrand och Kim Griineberger

som varit samarbetsvilliga och visat intresse for utformningen. Tack for er hjélp.
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1. Inledning

Kommande avsnitt beskriver bakgrunden till examensarbetet, dess syfte med tillhérande
fragestéllningar samt avgriansningar. Vidare beskrivs den metod som anvénts,
intervjumetod och de personer som har intervjuats.

1.1. Bakgrund

Idén bakom rapporten borjade med att forfattarna insett att det ska utforas otroligt
mycket inom samhéllsbyggnadsbranschen 1 Géteborg 1 samband med projektet vision
Alvstaden. Med alla stundande byggnationer och utveckling tros en stor affirspotential
finnas inom de berorda omraden vilket kan medfora viardehojningar for flera fastigheter.
Det finns fastigheter idag dér forfattarna upplever att det kan ske en forbéttring genom
ombyggnad, tillbyggnad eller nybyggnad. Exempelvis vid Gullbergsvass, Stenpiren,
Stena terminalen och Frihamnen.

Efter ett mote med Kristina Pettersson Post pa Vasakronan fastslogs det att rapporten
ska undersoka fastigheten Gullbergsvass 16:1 ndrmare. Denna fastighet &r beldgen 1
anslutning till Gota dlv, i ndrheten av Gdta dlvbron och centralstationen. Pa fastigheten
star 1 dagsldget ett kontorshus diar NCC ar hyresgést. Byggnaden ér idag LEED
Guldklassad och uppfordes 1984 (Vasakronan, 2016). Kontoret ar cirka 10 000 kvm
stort och ska i framtiden byggas ut i forhéllande till den nya detaljplanen for omradet
och dessutom f3 ett helt nytt utseende. Byggnaden kallas dven for Kromet, diar denna
bendmning féorekommer 1 rapporten utover Gullbergsvass 16:1. Intill Kromet &r en
annan kontorsbyggnad beldgen, ddr Vasakronan projekterat en plan for hur denna ska
utformas och den har fatt namnet Platinan. Platinan har startskede omkring ar 2016 och
Kromet runtom ar 2019, vilket ligger till grund for att studien ska behandla
framtidsutsikterna for Kromet. Den utformade detaljplanen for omrédet ger mojligheter
att utveckla Platinan till 60 000 m* BTA och Kromet till 37 500 m> BTA (Géteborgs
Stad, 2014). Gullbergsvass 16:1 ligger inom gransen for Central Business District,
forkortat CBD, vilket kan 6versattas till det mest attraktiva affarsomradet 1 staden. Dock
bor det poédngteras att fastigheten Gullbergsvass 16:1 ligger i1 norra utkanten av CBD.
Onskemél om att utreda konkurrens har framforts och att studera
marknadsforutsittningar for att sedan kunna prognostisera ett tinkbart scenario for
byggnaden. Detta blir sedan ett underlag for att genomfora en vérdering och
lonsamhetsaspekter for Kromet. Knappnalen 1 figur 1 visar lokaliseringen av fastigheten
Gullbergsvass 16:1 1 Goteborg.
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Figur 1, Gullbergsvass 16:1s placering i Goteborg, Maps, 2016

Tanken med rapporten &r att forfattarna ska fa mer kunskap inom afférsutveckling och
om hur virdering av fastigheter sker for att kunna nyttja det 1 framtida studier och
arbete. Forfattarna har utfort flertalet analyser inom tidigare behandlade kurser men e;j
inom omraden som marknadsanalys och virdering. Detta bedoms dock som nésta
naturliga steg och tidigare kunskaper star till grund for detta.

1.1.1. Syfte

Syftet med rapporten dr att analysera fastighetsvérde 1 korrelation med omgivningen
omkring en bestdmd fastighet. Studien har som mal att belysa viktiga faktorer som ar
betydande vid fastighetsvardering samt arbeta fram ett forslag pa vilken
verksamhet/verksamheter som har storst affdarspotential 1 den nya byggnaden. Detta
grunder sig 1 analyser av kringliggande omrdde och marknadsanalyser for att bedoma
efterfrigan pa flera marknader. Ett mal med studien &r att den ska vara ett underlag {for
framtida projektering av Gullbergsvass 16:1 som ligger till gagn for Vasakronan.

1.1.2. Avgrinsningar

Rapporten tar ej hdnsyn till att projekt skulle skjutas fram eller ej genomforas utan utgér
fran satt projektstart. Studien behandlar ej att andra projekt i niromradet skulle skjutas
upp, bland annat infrastrukturprojekt sd som Vistlinken d&ven om forfattarna ar vil
inforstadda att detta skulle ge en inverkan pa resultatet. Utformningen av rapporten
kommer ¢j ha vikt avseende bostdder eftersom detta ej 4r ndgot som Vasakronan har
som primért fokusomrade. Studien har fundamentalt undersokt intékter och utgatt fran
nyckeltal avseende kostnader 1 analyser och kalkyler. Den tekniska utformningen av
byggnaden har ej behandlats.



1.1.3. Fragestillning

* Gar det att finna ett samband mellan omgivningen och stundande utveckling av
Goteborg korrelerat till virdeforandring?

*  Hur ser marknaden ut f6r kontor och handel 1 dagsldget respektive och hur kan
den komma att utvecklas?

* Vilken fordelning av kontor och handel ger mest 16nsamhet for utvecklingen av
Gullbergsvass 16:1?

1.1.4. Metod

I det initiala skedet dgnades mycket tid at att bearbeta litteratur rérande varderingsteori
samt teori inom marknadsanalyser eftersom dessa omréadet ej har behandlas inom
tidigare lasta kurser for forfattarna. For att f4 en uppfattning gillande omradets
forutséttningar och fastighetsmarknaden runt Gullbergsvass 16:1 bearbetades rapporter
fran fastighetsforetag och Goteborgs Stad. Nésta naturliga steg var att Gverga till
intervjuer som representerar branschen 1 fraga. Intervjuobjekten valdes ut for att ticka
de delar dr litteraturen var bristfillig, fA marknadsinformation samt att erhalla en
djupare forstaelse hur teori dr kopplat till verkligheten.

Eftersom hela projektet med utvecklingen av Gullbergsvass 16:1 kan betraktas som en
fastighetsutvecklingsprocess, inleds rapporten med en beskrivning av hur denna kan ga
till. Denna del &r baserad pa litteratur inom omradet, tillsammans med en utredning om
vad kunder vérdesitter vid valet av lokaler. Rapportens avsnitt om marknadsanalys ar
dven den grundad pa litteratur, likvil varderingsteorier for fastigheter som behandlas.

Analyserna 1 studien bygger pd tidigare teoretiska delar som beskriver vad dessa bor
innehélla samt marknadsdata fran ledande foretag inom denna bransch. Rapporter som
arbetats fram géllande statistik och forutséttningar for marknader anses betrodda av
forfattarna pa grund av att foretagen som star bakom sifforna ar ledande inom sin
bransch. Dock ér dessa data, framtagen av just foretag vilket 1 och med detta beror av
hur foretagen véljer att ta fram data. Séledes kan resultatet vara annorlunda om
informationen tagits fram fran andra killor. Intervjuer har d&ven genomforts for att fa en
inblick 6ver marknadssituationen i G6teborg for att fa en bredare inblick utéver
rapporter och bakomliggande faktorer.

For att kartldgga framtidsplanerna for omradet runt om Gullbergsvass 16:1 och
Goteborg har fraimst kommunens styrdokument anvénts. Dessa dr ofta visionen och
tilltankt utveckling men ger en grundidé om hur staden kommer se ut i framtiden. Hér
har dven intervjuer utforts for att fa en bredare inblick.

Analyser som utforts gillande dagsldget pa marknaden har vl grundats i
marknadsrapporter. Didremot nir framtidens forutséttningar ska bedémas finns det alltid
en riskfaktor for att prognoser och scenarion kan komma att dndras. Det dr ddrmed en
osdkerhet med att gora antaganden efter dessa och med det sagt sé ar reliabiliteten for
framtida skeden ndgot bristande. Efter bedomning av varderingsmetoder har



kassaflodesmetoden valts ut som mest ldmplig. Kostnaderna som kalkylen bygger pa ér
endast uppskatta nyckeltal vilken dven bidrar till studiens reliabilitet 1 detta avseende.

1.1.5. Intervjumetod

Den intervjumetod som anvints under arbetsgangen har varit semi-strukturerad intervju
som ryms inom kategorin for kvalitativ forskning (Bryman, 2007, s 300). Svaren blir
ofta detaljerade och intervjun utgér fran respondentens svar. Fragorna kan sedan f6ljas
upp inom samma dmne eller riktas &t en annat hall i forhéllande till hur mycket
information som ges fran respondenten. I semi-strukturerade intervjuer utgar fragorna
fran en guide dar frigorna ej behdva overensstimma med den tdnka arbetsgangen.
Intervjuprocessen har déarfor varit flexibel dar utgangspunkten har varit ett formular
bestdende av flertalet &mnen som forfattarna velat ha svar inom.

Denna intervjuform valdes pa grund av att intervjupersonerna finns inom flera olika
branscher, vilket medfor att en standardiserad kvantitativ intervjumetod ej hade gett de
svar som eftersoks. Forfattarna har haft som mal att fa sa objektiva svar som mojligt
genom att stélla generella fragor som ej ska innefatta intervjupersonens individuella
asikter. Forfattarna dr vdl medvetna om att intervjuerna speglar intervjupersonernas
samt intervjuarens intryck och erfarenheter vilket alltid &r subjektivt. Intervjuerna har
framst anvéants for att fa en bredare och konkret forstaelse for de olika berérda omradena
och har ¢j legat till grund for teori och analys.

1.1.6. Intervjuobjekt

Daniel Wallenis

Arbetar med virdering och transaktioner pd Akelius i Goteborg. Han har utbildning
inom lantmdteri. Daniel intervjuades for att fa tydligare inblick om varderingsteori och
hur dessa teorier tillimpas 1 praktiken.

Katja Ketola

Projektledare Centralenomradet Stadsbyggnadskontoret och ar planarkitekt i grunden.
Katja intervjuades for att fa en bredare och mer konkret forstaelse av utveckling som
kommer ske kring fastigheten med vision Alvstaden. Frigor om hur visionen arbetades
fram stdlldes dven.

Anna Ohlsson

Projektledare Centralenomrédet Fastighetskontoret och arkitekt.

Vid intervjun av Anna stélldes fragor om stadens utvecklingsprojekt for att kunna
bedoma hur dessa paverkar Gullbergsvass 16:1 1 framtiden.

Nils-Ake Rydqvist & Markus Nilsson

Nils-Ake &r region- och uthyrningschef pa Savills i Géteborg, Markus #r virderare pa
Savills 1 G6teborg och utbildad lantmitare. Dessa personer intervjuades ithop dir
forfattarna stillde fragor om utbud och efterfragan pa kontorsmarknaden i Goteborg.



Rebecca Ernarp

Chef for analys och vérdering, Vasakronan Stockholm. Samtal férdes pad Vasakronans
kontor i Stockholm med handledning och rad om hur analysen i rapporten bor utféras
samt viktiga aspekter att beakta.



2. Litteratur och teori

Rapporten har en befintlig fastighet som utgédngspunkt, som i framtiden ska utvecklas
och byggas om. Detta ligger till grund for att forst utreda hur en
fastighetsutvecklingsprocess gér till och vad som behover utforas innan och under
denna process. For att sedan ta reda pa hur vardeforandringen kan ske 1 och med detta,
samt omkringliggande ombyggnad, har information om hur en vérdering gar till samlats
in. Infor detta behdvs en mingd data som hamtas ifran olika analyser, rapporter och
intervjuer.

2.1. Fastighetsutveckling

Fastighetsutveckling innebir en serie processer och aktiviteter som syftar till att
utveckla en befintlig fastighet. Utvecklingen ar ténkt att inbringa 6kad vinst genom
antingen forsiljning eller genom uthyrning vid processens slut. Agaren for projektet
kallas for byggherre och denne &r ansvarig till det skede att projektet har slutforts.
Byggherren kan vilja att utfora utvecklingen internt eller hyra in ett antal konsulter. Det
ar darfor av stor vikt att skilja pa och definiera vem som ér fastighetsutvecklare
respektive byggherre vid en extern process, da detta reglerar vem som &r ytterst ansvarig
for projektet. Psilander definierar fastighetsutveckling som “fastighetsutvecklarens
formaga att realisera projekt med hjilp av en organisation, fysiska och manskliga
resurser, finansiering och olika tillstdnd” (2008, s 135). Genom denna definition
yttrycks det att fastighetsutveckling beror flera olika typer av grenar som sedan ska
sammanfogas 1 ett projekt. Antalet detaljer 1 ett byggprojekt kan ses som odndliga med
variationen som finns av specifikationer och komponenter, samtidigt som dessa ska
kombineras med befintlig mark for fastigheten. Fastighetsutveckling édr en process som
bidrar och skapar den byggda miljon 1 ett samhélle (Tiesdell och Adams, 2011, s 3).

Byggherren kan vara frén flera olika typer av foretag (Psilander, 2008, s 136). Exempel
ar mindre bolag som &r specialinriktade pé just fastighetsutveckling, kallade
”developers”, entreprenadforetag som har till syfte att utveckla och sedan silja den
berorda fastigheten, eller privata och offentliga forvaltningsforetag. Denna rapport
kommer ha fokus pa det forvaltningsforetag och vid denna situation ldmnas oftast
design, konstruktion och byggande Over till ett annat foretag via general, - eller
totalentreprenad.

Relevant for fastighetsutvecklaren ér att lyckas kombinera design och variation till en
hallbar kostnad (Psilander, 2008, s 137). Design ar nagot som en afférsidé kan byggas
pa, sa lange denna kan erhallas till ett acceptabelt pris, da studier visar att vl designade
miljoer lockar fler potentiella kunder én miljoer dir design ej har prioriterats. Tiesdell
och Adams stddjer detta argument och belyser dven timing-aspekten av ett projekt
(2011, s 3). Forutom léget, som 4r en narmast vital faktor for projektet, dr timingen for
avldmnandet avgdrande for lonsamheten.



Psilander (2008, s 139) beskriver fastighetsutvecklingsprocessen 1 fem steg. Dessa ér:

1. 1dé

2. Design och projektering
3. Utvérdering

4. Genomforandeplanering
5. Genomforande

De olika stegen ar listade 1 kronologisk ordning, dock kan dessa dverlappas 1 praktiken
pa grund av att processen dr sa pass komplex dar oférutsedda hindelser kan intriffa.
Detta &dr ocksa en forutsittning for att projektets genomforandetid inte ska bli for
utdragen. Stegen 1 processen ir 1 princip samma vid utformningen av ett projekt
géllande bostidder, kontor och handel, &ven om Psilander i detta fall har utgatt fran
utformningen av bostdder. Ytterligare specifikationer for denna utformning ar att
fastighetsutvecklaren ses som outsourcad, det vill sédga extern inhyrd, medan
byggherren dr projektets ledare och upphandlingen sker genom delad entreprenad.

Den forsta fasen kidnnetecknas av utformande av idén till projektet (Psilander, 2008, s
139). Idéfasen syftar till att ge byggherren en grundtanke om vad denne vill genomfora
med projektet som utvecklas 1 hur det kan utvecklas. Det kan avse en tidigare befintlig
fastighet som ska utvecklas eller en nybyggnation pa befintlig tomtmark. Maximalt
konsumentvérde efterstravas, vilket kan uppnds genom en kombination av
konsumenternas efterfragan och egenskaperna hos den tilltdnka marken. Tiesdell och
Adams beskriver att fastighetsutvecklarens utrymme for mojligheter beror av
marknaden, platsen for fastigheten samt restriktioner (2011, s 8). Om det rader stark
konkurrens pa marknaden och om det existerar en stark efterfragan fran kunder av en
viss typ av produkt, blir utrymmet {for idéer mindre. Det samma géller for vilka
forutsittningar som platsen ger, till exempel om fastigheten &r beldgen 1 ett utpriaglat
kontorsomréade inger det vissa for och nackdelar. Restriktionerna kan vara i form av
lagar eller krav fran myndigheter. Inom Idéfasen méste byggherren forhalla sig till
planldggarens restriktioner (Psilander, 2008, s 139), vilket medfor en risk di byggherren
inte kan forutsitta att den tilltdnka planen genomfors. En dnnu storre risk uppstar i
sambandet med oplanerad mark, eftersom byggherrens vision for marken kan gé 1 strid
mot den plan som sedan utformas. P& grund av detta, kan byggherrar som syftar till att
minimera sin risk 1 detta avseende, anskaffa mark med en plan som dverensstimmer
med det tilltdnka projektet. Psilander podngterar vidare att vid planldggning utan en
specificerad mélgrupp att inrikta sig mot, dr det slumpen som avgoér om det &r mojligt
att konstruera ett projekt som kan inbringa maximalt konsumentvérde och i sin tur
generera maximalt virde for byggherren. All mark har olika forutséttningar for detta pa
grund av dess geografiska lage och omkringliggande egenskaper. Vissa typer av lagen
passar olika typer av konsumentgrupper, diarfor det dr viktigt att ta markens
forutsittningar som utgangspunkt vid utformningen av projektet. En
produktivitetsanalys kan ldggas till grund for att utvdrdera vad marken ldmpas bast for.
Ytterligare en form av analys, som syftar till identifiering av konsumentintresset, bidrar
till att utarbeta vad projektet bor inriktas mot och var efterfragan hos kunder existerar.
Kunderna méste definieras pa ett sédtt som gor att de kan urskiljas, utifran aspekter som



till exempel betalningsvilja och storlek. Vid slutet av Idéfasen utformas en
overslagskalkyl, s& kallad pro forma, dar projektet kan utvecklas vidare om denna visar
ett positivt utfall.

Nasta fas bendmns som Design- och projekteringsfasen. Fasen gar ut pa att konkret
specificera det som byggherren avser att uppna, vilket kan goras med hjilp av diverse
konsulter (Psilander, 2008, s 141). Fastighetsutvecklingsprocessen kan dir med dven ses
som en social process (Tiesdell och Adams, 2011, s 4) dir byggherrens kommunikativa
forméga paverkar i vilken mén dennes idéer och vision nar fram till 6vriga konsulter.
Psilander anger tdnkbara konsulter som arkitekter, landskapsarkitekter och
planforfattare (2008, s 141). Arkitekten har som uppgift att utforma byggnaden dér
design ér ett viktigt inslag. Detta utger forutsittning for hur byggnaden kommer
betraktas rent utseendemassigt vid forsta anblick och dven hur byggnaden upplevs inuti.
Val av material och byggmetod beror dven projektets ekonomi, vilket kan leda till olika
slutkostnader. En tilltalande design och inredning behdver nddvéndigtvis inte vara
kostsam utan préglas av innovation och kreativitet. Landskapsarkitekten ger projektet
virde 1 from av utformning av den mark som ej dr tinkt att bebyggas. Gronytor och
andra former av obebyggd mark ger dven det ett visuellt intryck for bes6kare samt kan,
om den dr ’rdtt” utformad, oka trivseln kring fastigheten. Arkitektens utrymme for
mojligheten ligger inom byggherrens mdjligheter for utrymme (Tiesdell och Adams,
2011, s 9). Arkitektens mojligheter vixer dd byggherren blir starkt beroende av att finna
en design som inbringa virde och kundattraktion. En aspekt av att ge for mycket
utrymme till designutformningen belyser Tiesdell och Adams som att resultatet av
designen snarare blir en projektion av arkitektens egna visioner istéllet for en mer
profitabel design.

Det ér planforfattarens uppdrag att planera kommunikationer, infrastruktur, parker,
vatten och andra kringliggande faktorer som paverkar upplevelsen av byggnaden
(Psilander, 2008, s 141). Byggherren blir darfor beroende av dennes planer med tanke
pa att det som lampar sig bast i den tilltdnkta byggnaden baseras pa planforfattarens
lagda forutsittningar. Detta gor att byggherren maste anpassa sig efter dessa planer da
planmyndigheten ej behover ta hiansyn till byggherrens 6nskemaél. Vid slutet av Design-
och projekteringsfasen utformas skisser for projektet som ligger till grund for
presentationer till andra intressenter som langivare, planmyndighet och
byggentreprendrer. Byggherren kan sedan, med hjélp av flertalet specialister som
markingenjorer, konstruktorer och miljoingenjorer, projektera grundlaggning, tekniska
system och byggstommar. De olika aktdrerna som ar inblandade 1 processen har olika
motivationsfaktorer for att genomfora projektet (Tiesdell och Adams, 2011, s 5-6) och
darfor kan det anses vara byggherrens roll som projektledare att dvertyga inblandade
parter om en vision.

Utviérderingsfasen priaglas av analyser for markanvéndning och ekonomi. Under
Idéfasen utfors mindre analyser inom dessa omraden, vilka utfors 1 storre skala inom
denna fas. Ingdende ekonomiska analyser gors avseende projektets likviditet och
genomforandetid, samt projektets lonsamhet. En djupgdende marknadsanalys
identifierar vilka konsumenter som har storst nytta av det tilltdnka projektet och har till



avseende att definiera hur stor kundgruppen ar (Psilander, 2008, s 143).
Marknadsanalysen ger séledes en bild av hur marknadssituationen ser ut. Analysen
inkluderar d&ven markens potential beroende av kringliggande mark och byggnader.
Valet av fastighet och lokaliseringen som detta medfor ur ett kundperspektiv kan vara
avgorande for denna verksamhets lonsamhet (Rymarzak och Sieminska, 2012, s 215).
Olika typer av verksamheter har olika preferensramar for att soka attraktiva platser dér
kontor utvirderar kontorsfastigheternas utformning och storlek, vakansgraden 1 omrédet
och tillgdngligheten till kunder bland annat. Handeln drivs av population i omréadet,
antalet andra handelsverksamheter i ndromradet samt hushéllens ekonomiska situation
for att ndimna négra.

I Genomforandeplaneringsfasen ska planering infor genomforandet av byggnation
goras (Psilander, 2008, s 144). Kontrakt med inblandade aktorer 1 genomforandet skrivs
och detta medfor en skyldighet fran byggherrens sida att sta till svars for dessa kontrakt.
Vid intrdde till denna fas maste det vara klargjort att de ekonomiska analyserna stimmer
och ér hallbara. Andra ekonomiska aspekter att beakta &r att byggherren hittills
troligtvis behovt anvdnda egna ekonomiska medel for att finansiera tidigare genomforda
faser. Detta innebdr en risk for byggherren eftersom inget projekt med all sdkerhet
kommer att genomforas innan alla parter dr 6verens och alla kontrakt &r paskrivna

Genomforandefasen, som dr den sista fasen i projektet, behandlar sjdlva utférande av
byggnationen. Byggherren, som tidigare ndmnt, r ansvarig for projektet i sin helhet,
vilket leder till att en aktiv roll genom att f6lja och kontrollera projektet &r 6nskvért for
att se till att genomforandet blir sé friktionsfritt som mojligt. Psilander (2008 s 145),
poéngterar att missforstdnd och storningar 1 flodet av genomforandet dr det som oftast
orsaker problem. Detta kan forhindras om avstanden i kommunikation &r korta mellan
aktor och byggherre, samtidigt som byggherren erhaller ett helhetsperspektiv 6ver
projektet. Marknadsforing av projektet sker dven i denna fas for att attrahera tilltinkta
kunder.



2.2. Marknadsanalys

Aven Hedlund, Kalbro & Lundgren (2008, s 123) poiingterar att marknadsanalyser &r av
central vikt vid initiala skeden av byggprojekt, likasa den ekonomiska analysen.
Forfattarna beskriver stora delar utifran ett bostadsperspektiv men andra dndamél kan
aven tillimpas till dessa teorier. En utgdngspunkt for dessa analyser ér att eftersoka
"highest and best use", vilket dr himtat frdn Fanning et al och litteraturen Market
analysis for real estate, concepts and applications in valuation and highest and best use.
Det syftar till att skapa det maximala ekonomiska vardet for en markyta i forhallande till
dess fysiska, finansiella och legala begridnsningar. Fysiska begransningar omfattar
kringliggande faktorer som infrastruktur och hur pass tillgédnglig fastigheten ar.
Finansiella begrinsningar kopplas till kostnader sa som uppforandet av byggnaden och
dess tekniska system. Bygglovshandlingar och dgarforhallanden dr exempel pa legala
attribut som paverkar projektet genomforande.

Marknadsanalysen ger en prognos om hur framtida forhallanden paverkar den tilltinka
fastighetens efterfragan. Detta sker genom tva skilda analyser: trendanalys och
fundamental marknadsanalys (Hedlund, Kalbro & Lundgren, 2008, s 124).
Trendanalysen bygger ofta pd makrodata som ej har nagot utvalt &ndamal och vidare
hur dessa utvecklas 1 framtiden. Den fundamentala marknadsanalysen anvénder dessa
data och delas sedan in 1 sex olika steg:

1. Produktivitetsanalys
2. Malgrupp

3. Marknadsomrade

4. Effektiv efterfragan
5. Konkurrerande utbud
6. Absorption

Produktivitetsanalysen avser att kartligga vad kunden virdesitter hogst kring en
fastighet och analyserar fastighetens positiva och negativa aspekter. Byggnadens
kvalité, attraktivitet och funktionella nytta redovisas dven. Detta ligger sedan till grund
for att forsta vilken mdlgrupp som ldmpas bist for denna fastighet samt vilka som har
betalningsviljan som eftersoks. Inom steget marknadsomradet beskriver Hedlund,
Kalbro & Lundgren (2008, s 126) att laget for projektet dr det som avgor hur
marknadsomrédet ska avgriansas. Exempel vid bostadsmarknaden dr bostadens
geografiska lage, jamfort med arbetsplatsens och hur den ena kan bytas ut medan den
andra kan behallas en faktor som kan reglera hur stort det geografiska omradet bor vara.
En annan aspekt ar vid relativt homogena omréaden i form av utbud och prisintervall,
vilket gor att kunden kan flytta utan méarkbar skillnad. Omkringliggande faktorer som
graden av service, kollektivtrafik etcetera paverkar &ven denna kategori. Effektiv
efterfragan handlar om att bedoma hur stor kundgrupp som har méjlighet ekonomisk att
flytta in efter projektets genomforande.

Konkurrerande utbud har en betydande roll for att uppskatta antalet mojliga kunder.
Konkurrens fran nyproduktion, befintligt bestand och dven planerad produktion méste
tas 1 beaktning. Inom bostadsbyggnader exemplifierar Hedlund, Kalbro & Lundgren
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(2008, s 127) att nyproducerade bostidder konkurrerar med dldre sméhus och
bostadsritter inom flerfamiljshus. Absorption innebér antalet salda enheter inom en
fastighetstyp under en viss tidsperiod.

Att forstd marknaden &r grundlaggande for att utfora en korrekt marknadsanalys och
vardering for en fastighet. Lind och Persson (2008) beskriver att fastighetsmarknaden
kan ha olika definitioner. Till exempel kan det avse kop och forsédljning av fastigheter,
vilken ocksé dr den vanliga definitionen, medan det ocksé kan inkludera hyres- och
byggmarknaden sd vél som andra overlatelseformer av fastigheter som exempelvis arv.
Marknaden kan sedan avgriansas i form av delmarknader som kan baseras pa geografiskt
lage, typ av fastighet, efter 4gandeform samt kundgrupp. Ytterligare en viktig aspekt ar
att avgransa marknaden utifran objekt som har liknande vardeskapande egenskaper.
Avgrénsningen kan dven ske utifran ett bestdmt tidsintervall for att pa sa sétt skapa ett
kluster inom en utsatt tidsram.

Enligt Lind och Persson (2008, s 204) ar utbud och efterfragan pa marknaden de
faktorer som paverkar priset mest infor en vardering. Efterfragan styrs och beror av
utbudet och vice versa. Nér utbudet p4 marknaden 6kar, gér priserna ned pa grund av
konkurrensen som uppstar om kunderna. Det omvénda scenariot uppstéar da utbudet pa
marknaden &r 14gt samtidigt som det finns en hog efterfragan fran kunder, vilket far
priserna att stiga. Prisfordndringar pd marknaden, pé kort sikt, beror till storsta del av
efterfrigan. Detta pa grund av att utbudet kan ses som relativt konstant under en kortare
tidsram eftersom nyproduktion tar tid.

Fastighetsmarknaden har dock flera sdrdrag utover generell marknads- och pristeori.
Fastigheter innebér stora ekonomiska insatser, ofta finansierade av 14n, vilket ger
konsekvenser bade for enskilda individer och for samhéllet. Investeringar i fastigheter
blir darfor av stor betydelse bade for privatpersoner som till exempel investerar i ett
bostadskop eller nér ett foretag investerar i en byggnad. Dé dessa ofta finansieras av lan,
styr villkoren for 1&nen och rintor i vilken mén aktdrer dr villiga att investera. Samtidigt
betraktas ofta denna investering som langvarig, dar kdparens villighet troligtvis kan
bero av hur avkastningen eller prisfordndringar kommer utvecklas i framtiden. Aktorer
som ar villiga att ta risker kan se mojligheter 1 och med detta medan det 1 andra fall kan
betraktas som en trygghet med ldng och stabil avkastning beroende av omrade,
utvecklingspotential med mera. Varje fastighet har en viss geografisk placering och
varje fastighet dr dven unik 1 kombination med detta utdver dess andra egenskaper.
Enligt Lind och Persson (2008, s 210) kan saledes tva fastigheter ej vara helt likvardiga
fran en vérderingssynpunkt.

En variation av utbudet pad marknaden aterfinns, medan detta 6kar i relativt trog takt.
Lind och Persson (2008, s 211) menar att vanligen 3-5 procent av ett helt
fastighetsbestdnd omsitts, vilket kan bero pa de langa processer som ofta
fastighetsoverlatelser innebar. Manga parter dr inblandade i Overlatelserna, helt
beroende av vilken typ av fastighet som berors, men gemensamt &r ofta bland annat
langivare, méklare, besiktningsmén och advokater. Radgivning behovs ofta i avseende
om marknadsinformation da denna ofta ar bristfallig och eftersldpande i tiden.
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Fastighetskop- och dgande berors dven av manga lagar och regler, dir formkrav och
redovisningsskyldigheter har stora krav jamfort med andra marknadsprodukter (Lind
och Persson, 2008, s 211).

Efterfragan och utbud kan uttryckas i form av kurvor dér pris ar kurvans y-axel och
kvantitet dr kurvans x-axel. Kurvan for efterfragan visar i vilken grad efterfragan andras
ndr priser pa varan dndras. Kurvan kan sedan forskjutas at vanster eller hoger pa grund
av bakomliggande faktorer som gor att kunden &r villig att betala ett hogre eller lagre
pris. Lind och Persson (2008, s 205) ger exempel som att en fastighet forvintas ge ett
hogre avkastningsvirde 1 framtiden, vilken kan pressa priset uppat, eller att en fastighet
blir forknippad med miljoproblem, vilket resulterar 1 att kunden blir mindre kopvillig.
Kurvan for efterfragan visar saledes hur pass priskénslig efterfrigan pa marknaden ar.
Figur 2 nedan illustrerar en efterfrigekruva samt hur kurvan kan forskjutas.

Pris

Kvantitet
Figur 2, Efterfrdagekurva

Utbudet pa marknaden visas pé ett likartat sétt. Kvantiteten 0kar nir byggherrar ser
mojligheter for nyproduktion, detta sker nér den framtida forvéntade intdkterna
overskrider de forviantade kostnaderna for att bygga. Utbudskurvan visar sambandet
mellan pris och kvantiteten som foretagen vill producera. Om foretag kan uppna ligre
byggnadskostnader forskjuts kurvan at hoger, vilket innebér att foretagen kommer vilja
oka sin produktion (Lind och Persson, 2008, s 206). Utbudskurvan &r starkt beroende av
den delmarknad som berdrs. Ett exempel ar bostadsmarknaden i storstadsregioner pa
2000-talet, dédr kurvan blir mycket brant och nyproduktion framst leder till ett hdgre pris
pa just denna. En hog efterfragan av att ménniskor vill vistas i centrum av en ort, dir det
finns stort utbud av ndjen, arbete och handel, gor det 16nsamt att bygga péa hdjden
(Andersson, 1998, s 63). Den stora efterfrdgan som existerar, samtidigt som stadskérnan
ofta ej ger mgjlighet till stora ytor av byggbar mark, driver priserna och
exploateringsgraden uppéat. Om kurvan istéllet dr flack, 6kar utbudet 1 korrelation till
priset pa grund av att en storre vinst kan forvéntas. Figur 3 illustrerar hur en
utbudskurva ser ut och hur den kan forskjutas.
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Pris

\4

Kwvantitet

Figur 3, Utbudskurva

Fastighetsmarknaden har kopplingar till ortens transaktionsmarknad och byggmarknad
(Brunes, 2015, s 167). Nér en ort har en befolkningstillvaxt och en inflyttningsniva som
overstiger utbudet pa marknaden uppstar en konkurrens med stigande priser. Detta
lockar investerare som ser en mojlighet for langsiktig avkastning pa kapital vilket gor
transaktionsmarknaden for fastigheter mer populdr. Marknadspriserna pa fastigheter blir
darfor hogre. Byggmarknaden paverkas av detta och foljderna blir att de ser en potential
1 att bygga mer. Utbudet blir ddar med storre och pafdljderna blir fler valmojligheter pa
marknaden vilket kan leda till sjunkande priser. Den totala processen kan beskrivas 1
4Q-modellen som illustreras nedan 1 figur 4.

Transaktionsmarknaden Hyra (kr) Hyresmarknaden

Bruttokapitaliseringsfaktorn

Marknadsvarde (kr) «— o — Lagenheter (kvm)
Byggkostnad
Rivning
Byggmarknaden Produktion (kvm) Férandring av bestandet

Figur 4, 40-modellen, (Brunes, 2015, s 168)
© Studentlitteratur
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Infor en investering 1 och vérdering av en fastighet bor olika analyser genomforas. De
har likheter med tidigare berdrda analyser vid fastighetsutveckling och exploatering, dér
investering 1 detta avseende kan avse huruvida ett foretag bedomer om investeringen i
ett byggprojekt ar Ionsam eller ej. Analyserna delas in i fyra delar, dessa ér (Lind och
Persson, 2008, s 225):

. Allménekonomiska analyser

. Ortsanalyser

. Fastighetsmarknads- och forvaltningsanalyser
. Fastighetsanalyser

Analyserna ska ligga till grund for framtida prognoser for utveckling, dir alla dessa
delar har en central roll. Inom den allmdnekonomiska analysen beskriver
makroekonomins utveckling och ska till detta visa pa trender i samhaéllets ekonomi.
Lind och Persson (2008, s 226) ndmner ekonomisk tillvéxt, inflation, rdnteniva och
konjunktursvingningar som de avgdrande faktor att behandla 1 sammanhanget. Denna
analysdel kan jimf6ras med trendsanalys som behandlades i tidigare avsnitt.
Ortsanalyser omfattar en utvald regions forutsittningar for framtida
utvecklingspotential, dir faktorer som beskriver befolkning samt omraden ligger till
grund. Det kan beskriva befolkningsalder, utbildningsniva 1 det forsta fallet och service-
niva i omradet och nérhet till handel i det senare. Andersson (1998, s 52) beskriver att
en orts attraktivitet beror till en viss del av antalet arbetsplatser som finns, da detta
skapar en trygghet vid eventuell lagkonjunktur. Det ar viktigare att det finns tillgéng till
arbete inom manga olika branscher, snarare &n att orten ar stark beroende av en enda
arbetsgivare. Ortens tillvaxt- och utvecklingsmdjligheter ar kopplat till antalet
hogteknologiska verksamheter som kriaver vilutbildad arbetskraft. Det generar 1 sin tur
att hogskolor och universitet bidrar till attraktionskraften som finns pa orten

Vid fastighetsmarknads- och forvaltningsanalyser erhélls till exempel nyckeltal som
pris per kvadratmeter och direktavkastning som senare kan ligga till grund infor en
vardering (Lind och Persson, 2008, s 226). Det som efterstrdvas hér dr direkt beroende
av den vérderingsmetod som senare ska anvindas. Nivaer pa hyror i omradet,
vakansgrader och kostnader for drift samt underhall 4r annan information som samlas
in. Fastighetsanalysen har till syfte att bedoma fastighetens status géllande
anvindbarhet, funktion och kvalité. Faktorer som spelar in vid bedomningen av
fastighetens vérde dr de som behandlas dér det geografiska ldget har stor vikt.

Brunes beskriver marknadsanalys for fastigheter med flera likheter (2015). For att gora
en korrekt bedomning av en fastighets potentiell bor dennes uthyrningsgrad skattas
(2015, s 91). Detta gora genom att studera fastighetens kvaliteter, sa som hallbarhet, val
av material och dess funktion. Som nd@mnts tidigare 1 rapporten ar det geografiska
omradet; det utformning och innehall, av stor vikt, vilket &ven Brunes stodjer. Vidare
ska ett marknadsomrade for fastigheten faststéllas, dar konkurrerande fastigheter
beaktas, liknande marknader kan anvéndas som jaimforelse och en lokalisering av
konsumenter med tillricklig ekonomisk formaga bedoms. Aven efterfrigan, i detta
avseende hur pass mycket konsumenterna ar villiga att betala for den avsedda
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fastigheten bor undersdkas. For att bedoma konkurrensen kan bland annat kommunens
planer anvindas.

Naésta steg ar att uppskatta drift och underhéllskostnader for fastigheten. Dessa ar
viktiga for projektets lonsamhet och kan delas in inom kategorier om hur stora utgifter
de framkallar. Brunes delar in dem 1 hoga, medel- och laga kostnader. Inom hoga
kostnader finns exempel som viarmeforbrukning, medel innehaller bland annat tillsyn
och skétsel av fastigheten och inom 14aga kostnader ndmns forsakringar.

Att uppskatta marknadshyran &r slutliga fasen 1 marknadsanalysen. Brunes beskriver att
storre orter ofta har hogre hyra jamfort med mindre, vilket beror av langre
transportstrackor in till centrum. Detta medfor att invanarna dr mer betalningsvilliga att
placera sig dér. Det finns samband mellan marknadshyran pa en ort och dess BNP, de
stiger korrelerat pa kort sikt. Aven efterfrigan pa varumarknaden hos den privata och
offentliga sektorn paverkar hyresnivéerna, likasa gor efterfragan och utbudet av
ekonomiska medel pa finansmarknaden och till vilken rdnta det gér att beviljas lan. I ett
langre perspektiv bor miangden och kvaliteten pa landets arbetskraft analyseras, foljt av
hur denna kommer utvecklas 1 framtiden. Forutsdttningar for investeringar och
teknikutveckling dr en annan bidragande faktor.

2.3. Virdepaverkande faktorer

Det finns en rad olika parametrar som styr vérdet pa en fastighet. Léget dér fastigheten
ar placerad, faktorer som dr kopplade till fastigheten och omvirldsanknutna faktorer ar
delar som ofta behandlas. Vad giller 14get har denna en stor paverkan pa
forsaljningspriset. Det kan vara stora skillnader pa hyresnivaerna pa utformningsméssigt
liknande fastigheter. Nér ett ldgesvarde ska berdknas fram, alternativt uppskattas, finns
det tva olika lagesbeddmningar som bor ses Over. Den forsta dr det fysiska laget
relaterat till staden. Den andra ldgesbedomningen relaterar till och paverkas av
omkringliggande faktorer sdsom butiker, kopcentra, tdg- och tunnelbanestationer
etcetera. Attraktiviteten styrs av omkringliggande objekt. Det betyder att fastigheten 1
sig inte behover ligga rent geografiskt i centrum for att fa ett hogt lagesvérde. Det andra
synséttet att bestimma ladgesfaktorn ar 1 stor vikt for just kommersiella fastigheter da det
ofta finns olika distrikt for tjansteforetag som &r koncentrerade pa ett och samma stélle.
Detta leder till att 1agesvérdet kan variera stort mellan olika kvarter dir det 4nda finns
liknande fastigheter (Lantmaéteriet & méklarsamfundet, 2010, s 130). Roland Andersson
(1993, s 22-23) beskriver att fastigheter med anknytning till vatten och som har utsikt
over detta inbringar ett storre virde och genererar samhéllsekonomisk nytta. Andersson
forklarar vidare att ett kortare avstand fran fastigheter med framforallt med sjo- och
vattenutsikt till vissa punkter dér personer vill vistas skapar attraktivitet hos personer.
Detta dr nagot som kan komma till nytta vid att exempelvis rekrytera foretag for att
etablera 1 detta omrade alternativt attrahera privatpersoner att bositta sig dir. Om detta
sker skapar det hogre sysselsattning 1 regionen vilket beskrivs som nytta ur ett
samhillsekonomiskt perspektiv.

Faktorer som dr kopplade till fastigheten paverkar dess marknadsvérde. Exempel pa
vasentliga faktorer dr tomtens storlek och storleken pé byggnaden (Lantmiteriet &
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maiklarsamfundet, 2010, s 130). Om det finns en befintlig byggnad pa fastigheten sa
paverkar byggnadens alder och byggnadens skick virdet. Vare sig om det ar en befintlig
byggnad eller om en nyproduktion ska uppforas sé ar material, design, tekniska
utformningar och komplexiteten viardepaverkande. I det fall d& det inte star en byggnad
pa fastigheten sé ar detaljplanens specifikationer betydande for varderingen. Skillnaden
i virde pa marken avgors ocksd om den far anviandas for lokaler eller bostéder. Det
anviandningsomrade som ger den storsta avkastningen ger en hogre prisséttning
(Lantmaéteriet & miklarsamfundet, 2010, s 131).

Omvirlden har ocksa en inverkan pa fastighetens véirde. Under denna kategori finns
faktorer av samhéllsekonomisk och politisk art 1 form av lagstiftningar gillande hyror,
kredit och olika former av beskattningar. Konjunkturutveckling spelar stor roll likasa
som rintenivaer och inflation.

Adair, Berry och Nase beskriver 1 en studie av Glascows primekontorsmarknad att det
existerar en betalningsvilja och att vakansnivaerna paverkas av ett objekts designkvalitet
(2013, s 50). Fastigheter med vill utvecklas design pavisar hogre hyror. Aven
byggnadsar, dir forfattarna hianvisar till att byggnader uppforda innan, jamfort med efter
ar 2007 visar en hogre betalningsvilja bland kunder. En annan drivande faktor var langa
hyreskontrakt. Vidare beskrivs ett avstand pa 400 meter, alternativt fem minuter, som
ett avstand som ménniskor &r villiga att gd inom ett ndromrade.

2.3.1. Marknadsvirdet

Marknadsvirdet ar det pris som &r kopplat till en tinkt Gverlatelse for en fastighet vid en
specifik tidpunkt. Marknadsvérdet varierar alltsd med tiden och &r inget som &r
konstant. Detta beror pa att det dr forandrade forutsittningar vid olika tider for
overlatelser av fastigheter och priset kan da variera stort. Ifall en simulering gors dar
samma fastighet siljs under samma tidpunkt skulle det fortfarande bli en skillnad 1
prisskillingen dé de inblandade, kopare och séljare, har olika erfarenheter, preferenser,
information etcetera. Priset kan darfor klassas som en stokastisk variabel da slumpen
har avgjort vilka egenskaper som &r inblandade. Dérfor kan prisskillingen enkelt
beskrivas genom en normalfordelning av de olika prisnivéerna da det finns en viss
regelbundenhet vid kdpen trots en prisspridning, detta illustreras i figur 5 nedan.

Mest sannolikt pris

Sannolikhet

Pris

Figur 5, lllustrerar en normalfordelning av kopeskillingar som dven beskrivs som
marknadsvdrdet
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Priset som é&r registrerat flest gdnger, maxvardet, ar alltsa det mest sannolika priset vid
forsdljningen. Detta brukar beskrivas som den mest allmént accepterade definitionen av
marknadsvirdet (Lantméteriet & Méklarsamfundet, 2010, s7).

2.3.2. Avkastningsvardet

Avkastningsvérdet for en fastighet dr kopplat till en person, organisation eller ett
foretag. Avkastningsvirdet ar alltsa en bedomning av vad intressenten vill astadkomma
med en fastighet och vad fastigheten tros generera. For att berdkna avkastningsvérdet
diskonteras framtida nettooverskott till ett nuvirde. Nettooverskottet definieras av
Lantmaiteriet & Miklarsamfundet pa foljande vis:

”Nettooverskotten erhdlls genom att man fran intdkterna rdaknar bort kostnader for drift
och underhall” (2010, s 8)

Nettooverskottet dr darfor inget konstant virde och kan ses pé olika sétt av kopare och
séljare. Detta leder till att det individuella avkastningsvérdet kan ses som drivkraften pa
en fastighetsmarknad och att det finns ett mdjligt spelrum vid en Gverlatelse.

2.4. Virderingsmetoder

Vid faststillande av tidigare ndimnda vardetyper, marknadsvirde och avkastningsvérde
finns det olika tillvigagangssitt. Denna rapport avgrinsas till de tre vanligaste
varderingsmetoder for att finna dessa:

* Ortsprismetoden

* Avkastningsbaserade metoder

* Produktionskostnadsmetoden

De tre varderingsalternativ kan 1 sin tur delas in 1 andra mindre metodvarianter som
kommer att beskrivas senare 1 rapporten. Valet av viarderingsmetod bor teoretiskt
resultera i samma védrde men en rad parametrar som tillkommer beroende pé vilken
metod som anvinds forsvarar processen vilket kan komma att resultera i en differens.
Dérfor bor viarderaren om mgjligt anvénda sig av flera olika metoder eller varianter for
att finna ett representativt véirde. Tillgdngen till grunddata dr ett styrande verktyg savil
som verksamhetens eller organisationens tradition.

2.4.1. Ortsprismetoden

Ortsprismetoden gér ut pa att jaimfora vad prisnivan for olika kvoter har varit pa for
liknande objekt inom en specifikt ort. Det kan exempelvis utforas genom att studera
tidigare kopepriser for fastigheter i ett omradet kring en fastighet. Dessa analyseras for
att battre kunna se vilka faktorer géllande fastigheten som hdjde respektive sdnkte
varderingspriset pa objektet (Lantmaéteriet & Maklarsamfundet, 2010, s 137). Viktigt att
papeka dr att vid enbart fokusering pa historiska dokument géllande priser pa fastigheter
i orten, endast &r relevant da det finns tydliga kopplingar till varderingsobjektet vid
varderingstidpunkten. For att skapa en relevant marknadsvardebedomning av
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fastigheten sa behovs det betydligt mer data 4n av att bara se over historiska dokument
(Persson, 2005, s 367). For att inte enbart fastna vid statistiken sa har en beskrivning av
metoden delats in 1 sex steg som gor det léttare att fa ett mer specifikt och relevant
material for viarderingen.

Avgrénsa en relevant marknad for virderingsobjektet

Vilka objekt dr jimforbara och dr innanfor avgransningarna?
Datainsamling av jimforelseobjekten

Analysera, bearbeta och tolka den framtagna informationen
Applicera och gor tids- och egenskapliga korrektioner

Slutlig virdebedomning samt analys av osédkerheter 1 uppskattningen
(Persson, 2005, s 367)

A e o

Avgrinsa en relevant marknad for virderingsobjektet.

Vid avgransandet av marknaden finns det inga regler for hur det maste ga till. Det ar
upp till personen i fraga som soker marknadsviardet for objektet att bestimma och
avgransa. Vanligtvis sd borde grunden vara att avgrdnsa via fastighetstyp eller
normeringsalternativ. Det behover inte alltid vara via fastighetstyp eller rent geografiskt
lage som avgransar marknaden utan dven se till vilken malgrupp objektet vénder sig till
och sedan simulera potentiella kopare som &r bendgen att tillfredsstilla mélgruppen
(Persson, 2005, s 368).

Vilka objekt ir jimforbara och éir innanfor avgrinsningarna?

En kritisk punkt dr att finga jamforbara objekt innanfor avgransningarna da alla
fastigheter dr timligen unika badde men hénsyn till lage och egenskaper. Mer kritiskt blir
det att finna jamforelseobjekt pd udda fastigheter som &r sérpraglade samt om
fastigheten &r beldgen pa vissa geografiska platser. Ett sétt for att finna liknande objekt
ar att studera databaser over exempelvis Overlatelser som vunnit laga kraft,
taxeringssiffror mm. Enligt Erik Persson ér egentligen den viktigaste informationskallan
den egna uppfoljning av marknadens utveckling om den &r kontinuerligt (Persson, 2005,
s 369).

Datainsamling av jimforelseobjekt

For att faststilla ett mer komplett marknadsvérde utifran ortsprismetoden sa &r data
rorande bade vérderingsobjektet och jamforelseobjektet nodvandiga. Att se dver de
tekniska 16sningarna som objekten erbjuder, egenskaperna for fastigheten, laget saval
som ekonomiska egenskaper. Ses dessa aspekter over for enbart jamforelseobjektet sa
kan detta bli problematisk da exakta data dr svaratkomligt. Utgdngspunkten bor anda
vara att samla in data kring den tillimpningsmetod som kommer att anvindas.
Driftnetto om nettokapitaliseringssmetoden ska tilldmpas, kopeskillingen och
taxeringsvardet om kopeskillingskoefficienten ska tillimpas, se vidare i kommande
avsnitt (Persson, 2005, s 370).
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Analysera, bearbeta och tolka den framtagna informationen.

For att fa ett jaimforbart matt pa de enskilda priserna maste dessa normeras eftersom
fastigheter nést intill aldrig dr den andra lik. En ren jamforelse av siffror kan vara
missvisande (Lantmateriet & Méklarsamfundet, 2010, s 137).

Den vanligaste normeringsmetoden dr att berdkna bruttokapitaliseringsfaktorn, det
innebdr att jamfora totala kopekostnaden med bruttoarshyrorna, resultatet blir da
fastighetspriset per hyreskrona. Nettokapitalieringsprocenten jamfor prisskillingen
med driftnetto. Det vill sdga inkomsterna 1 form av hyror minus diverse kostnader
relaterade till driften. Resultatet blir ett bra virde for en direkt l6nsamhetsbedomning
for fastigheten. Ytterligare tvd normeringsmetoder ar att berdkna fram
kopeskillingskofficienten och Pris/kvadratmeter bruksarea. For att berdkna
kopeskillingskofficienten, dven kallad K/T-talet, sa divideras kdpekostnaden med
fastighetens taxeringsvirde. Detta dr en berdkningsmetod for att fa fram
fastighetsskatten pa vérderingsobjektet. Kvadratmeterpriset for bruksarean ar ett matt pa
vad fastighetspriset per kvadratmeter bostadsyta dr. Detta matt anvands framst vid
bostadsfastigheter for att se skillnaden i pris beroende pa fastighetens alder
(Lantmaéteriet & Maklarsamfundet, 2010, s 137-142).

Applicera och gor tids- och egenskapliga korrektioner.

Med storsta sannolikhet dr informationen hamtad fran en tid tillbaka. Detta tillsammans
med att fordndringar stindigt sker pa marknaden formedlar vikten i att tillimpa en
tidsangivelse vid vérdetidpunkten. I och med att det ar historiska data som anvénds sa
spelar den tidsmissiga skillnaden roll i form av fordndrade véirdenivaer beroende pa
reala vardefordandringar eller av inflation. Detta gor att enkla medeltalsberdkningar blir
felaktiga och frdgan om hur tidsaspekten ska behandlas svérare. Det finns olika sétt hur
tidsméssiga olikheter ska behandlas. Vanligtvis ldses detta av ur ett samband via en
tabell dar det finns en pris- och tidsaxel i y-led respektive x-led. Utifran detta kan den
tidsmissiga trenden pévisas genom en regressionslinje via punkterna som ar
utplacerade. Persson (2005, s 373) beskriver vidare att om det 6nskas s& kan man med
hjalp av kurvan forutspé framtida prisutvecklingar eller en marknadsutveckling pa
prisnivéerna.

Vad giller korrektioner sé ar det viktigt att kostnadsberdkna brister eller forbattringar
for varderingsobjektet med utgadngspunkt fran jamforelseobjektet och inte tvart om.

Slutlig virdebedomning samt se efter oséikerheter i uppskattningen

Efter att virdebedomningarna har utforts dr det viktigt att se over osdkerheterna av
utfort arbete. Bland annat att se 6ver grundmaterialet och stélla sig fragan hur palitlig
resultatet 4r. Om sa krivs kan en viardeansats upprétthallas dir vissa antaganden
beskrivs och motiveras. Oftast motiveras dessa virdeansatser 1 text och presenteras 1 ett
intervall med en procentuellt tal som beskriver osdkerheten (Persson, 2005, s 375).
Finns det relevanta och bra jamforelsematerial att normera efter sa &r ortsprismetoden
en vildigt relevant metod att anvinda vid vérdering for att finna marknadsvirdet.

En vital del som ortsprismetoden bygger pa ér att det faktiskt finns tillgéngliga data att
ta del av. Informationens tillgédnglighet och relevans styr till viss del vilken av

19



normeringsmetoderna som bdr anvéndas och vilket metod som ldmpar sig bést for
virderingen 1 friga.

2.4.2. Avkastningsbaserade metoder

Dessa metoder, liksom ortsprismetoden, anvinder ocksé en simulering pa vad
marknaden ar villig att betala for fastigheten sa ar tidigare kopeskillingar for tidigare
liknande objekt en viktig faktor fOr att bestimma marknadsviardet. Avkastningsmetoder
ar ocksa tillampningsbara for att bedoma ett enskilt avkastningsvérde for ett specifikt
objekt. Viktigt att nimna om avkastningsbaserade metoder ar att de 1 dagsldget ar den
mest frekvent anvinda, dock bor virderaren vara forsiktig for att metoderna inte ska bli
for manipulerade av virderarens vilja av att skapa sa stort varde som mgjligt (Persson,
2008, s 278).

Metoderna grundar sig pa att berdkna ett nuvirde av framtida héndelser 1 dagens
penningvirde, det vill sidga att framtida forutspadda avkastningar riknas om till ett
nuvarde. Detta illustreras 1 figur 6 nedan.

2.7
2.5 2,6
2 2.1
ldag l l
o T »
B 2 3 4 5 Tid (30)
Marknadsvardet

Figur 6, lllustrerar nuvdrdesberdkning (Brunes, 2015, s 31)
© Studentlitteratur

Avkastningsmetoderna dr generellt uppbyggda av fem olika delar. Forst behovs en
kalkylmodell dérefter specificeras de ingdende data som foretaget erbjuder och dess
avkastning. Sedan appliceras detta under den tidsperiod som bestdms. Déarefter faststélls
en kalkylrdnta som bestimmer avkastningskravet och till sist antas ett eventuell
restvirde som uppstar vid kalkylperiodens slut (Persson, 2005, s 386).
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Kalkylmodeller
Vanligtvis och grovt generaliserat sa delas viarderingsmodellerna in 1 tva grupper;
direktavkastningsmetoden eller diskonteringsmetoder.

Direktavkastningsmetoden bygger pa att berdkna en evighetskapitalisering av ett
normaliserat driftnetto for forsta aret. Driftnettot blir da totala bruttoinbetalningarna for
fastigheten subtraheras med drift- och underhallskostnader samt olika skatter sisom
fastighetsskatt och tomtréttsavgéld. Resultatet blir alltsd ett normaliserat driftnetto som
ligger till grund och anvénds for hela den tidsperiod som bestdmts. Dérefter méste
korrigeringar goras mellan det riktiga och normaliserade driftnettot tills att dessa anses
gd ihop. Berdkningen utfors av foljande formel:

_Dn

V=4

Dn = Driftnetto
Da = Direktavkastning

Gordons formel bygger pa direktavkastningsmetoden men tar hinsyn till en
procentuell fordndring; variabel g beskriver vérde- eller avkastningsforandring som kan
komma att ske.

V = Nuvirde

Dn = Driftnetto

p = Kalkylrénta

g = Arlig virdeforindring for virde- eller avkastning i procent

Huvudsakligen pévisar direktavkastningsmodellen ett tinkbart marknadsvarde for
fastigheten utan att ett restvarde ér inrdknat. Metoden &r relativt enkel vilket kan
medfora vissa begriansningar av dess anvédndbarhet (Persson, 2008, s 387-387).

Diskonteringsmetoden

Den andra huvudmetoden, diskonteringsmetoden, dr uppbyggd av nusummeberdkningar
av driftkostnaderna samt att berékna ett nuvirde av restvérdet for fastigheten vid slutet
av kalkylperioden. Diskonteringsmetoden delas till skillnad mot
direktavkastningsmetoden in i tvd delar, en kortare period oftast 5-10 &r och dérefter
foljer en evighetskapitalisering av driftnettot med kalkylrdnta inrdknad. Vid denna
metod kan dven lan for fastigheten appliceras.

V—zn:D L f
T4 A )t
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V = Nuvirde

Dn = Driftnetto

R, = Restvirde arn

t = Tidsvariabel

n = Kalkylperiod

p = Kalkylréinta pa totalt kapital

Kassaflodeskalkyler dr det frimsta verktyget for berdkning med
diskonteringsmetoderna. Det baseras péd I6pande betalningsstrommar vid specifika
tillfallen, detta géller bade for in- och utbetalningar. Schabloniseringsgraden bestims
efter den mén av aterkoppling som sokes. Med ett ldngre intervall mellan
aterkopplingarna, desto svarare ar det att se en tydlig bild av likviditetsutvecklingen.
Kassaflodeskalkyler pavisar darfor en tydligare bild 6ver likviditeten och ér ocksa
lattare att justera efter fordndrade forutsiattningar. Vid anvandningen av
kassaflodeskalkyler kan de inte bara utnyttjas for att bestimma ett marknadsvarde utan
aven fOr att gora en konsekvensanalys av marknadsvirdet eller fa fram ett individuellt
avkastningsvirde (Persson, 2008, s 282). Vid en kassaflodesanalys utformas alltsé en
prognos om transaktioner som direkt har koppling till virderingsobjektet, nedan foljer
formeln som anvénds.

 N(H-D-U-F-T-1), R,

V= +
£ (1+p)f (1+p)
V = Nuvirde
H = Hyra
D = Drift

U = Underhall

F = Fastighetsskatt

T = Tomtréttsavgéld

I = Investeringar 1 fastigheten
R, = Restviérde ar n

t- Tidsvariabel

n - Kalkylperiod

p - Kalkylrénta pa totalt kapital
(Persson, 2005, s 389)

Ingidende data

Det ér av stor vikt att de data som fors in 1 kalkylmodellen dr av storsta relevans for att
resultatet av analysen ska bli sa tillforlitlig som méjligt. Viktigt dr att det redovisas hur
och varfor just de data som valts ut dr framtagna och vilka antaganden som ligger till
grund. En grundforutséttning &r att data relaterat till fastigheten &r korrekt. Det
innefattar bland annat storleken pa fastigheten. For att mer preciserat véirdera fastigheten
kan denna area delas in 1 mindre avsnitt. Bruksarean (BRA) det vill sédga hur stort sjélva
anvandandet uppskattas vara. Bostadsarea (BOA) avser den area som ar avsedd for
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bostéder eller lokalarea (LOA). Lokalarean i sin tur gar att mer noggrant utreda i from
av vilken typ av lokal som finns 1 fastigheten, exempelvis, kontor, lager,
personalutrymmen mm. Skick, standard och funktionalitet ar ytterligare aspekter som
har betydelse for hur prisséttningen ska goras (Persson, 2005, s 390).

Avkastning

Avkastning dr forhallandet mellan det satsade kapitalet och de intdkter som kommer in.
Det minsta accepterade beloppet pa forhéllandet dr dé investerarens avkastningskrav
(Lind, 2012, s53). Avkastningsvirdet &r alltsa framtida inkomster omraknat till nutida
inkomster och utfors genom en nuviardesberdkning eller en rinta pé rianta ekvation. Vad
giller avkastning sa dr detta en grundforutsittning for de avkastningsbaserade
modellerna. Hir spelar flera parametrar in for att gora en tillforlitlig bedomning av ett
relevant avkastningskrav med hjélp av ingdende data (Persson, 2005, s 391).

Tidsperiod

Tidsperioden for en avkastningsbaserad viardebeddmning kan 1 princip stracka sig frdn
ett ar dnda till odndligheten. Dock brukar tidsperioden delas in i tre huvuddelar
beroende pé virderingssituation.

1. Den ekonomiska livslingden pa objektet dr kalkylperioden

2. Evighetskalkyl, ar rdknat pa forsta drets normaliserade driftnetto och fram till
evigheten

3. Arskalkyl p4 5-10 &r och direfter evighetskalkyl pa ett restvirde

Kalkylrinta

Kalkylranta &r ett svartolkat begrepp dé den kan variera stort bade i vilket sammanhang
rdantan anvinds 1 och rent storleksmassigt. Storleken dr en sammansatt virde av savil
samhillsanknutna, situationsspecifika och av flertalet subjekts- och objektanknutna
bedomningar. Viktigt att det dock att rintesatsen antas pa ett tydligt sétt da storleken pa
rantan har en vital paverkan pa kalkylresultatet.

Berédkningen av kalkylrénta dr kort sammanfattat att bedoma allmdnekonomiska
forhallanden tillsammans med fastighetensanknutna aspekter. En forenklad formel for
kalkylrdntan kan beskrivas foljande:

Kalkylrdnta = Realrénta + Inflation + Riskfaktor

Den ovanstidende formeln brukar laggas till grund for att beskriva de antaganden som
gjorts vad giller direktavkastningskravet for investeringen. Vill investeraren eller
foretaget enbart soka ett avkastningsviarde ar det dennes direktavkastningskrav som ér
rantekravet. Kalkylrédntan bor vara lika eller hogre @n den bésta alternativa placeringen
av kapitalet (Lantmaéteriet & Méklarsamfundet, 2010, s 149).

Realrédnta + Inflation + Riskfaktor = Direktavkastning +/- Dirftnettofordndring
(Persson, 2005, s 393)
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Restvirde

Nar det giller diskonteringsmetoder sa ska ett restviarde berdknas som ar rimligt for
kalkylen vid tidsperiodens slut. Restvardet ar av storre vikt vid kortare tidsperioder {or
hela kalkylresultatet. Vid ldngre tidsperioder och med hogre rantekrav dr daremot
restvirdet vid mindre vikt for resultatet. Vid berdkningen av ett restvirde sa tas det
hinsyn till om objektet exempelvis ska till forséljning eller avvecklas. Restvirdet ar
svart att faststilla men vanligtvis gors detta genom att det normerade driftnettot aret
efter kalkylperiodens slut divideras med direktavkastningskravet vid kalkylperiodens
slut.

_Dnyyy

n

da,
R, = Restvérde ar n

Dn = Driftnetto

Da = Direktavkastningskrav

n = Kalkylperiod

Produktionskostnadsmetoden

Denna virderingsmetod grundar sig pa att se till de faktorer och kostnader som skulle
uppkomma for att producera den byggnad som &r véirderingsobjektet. Viktigt att
podngtera dr att sjdlva vérdet for fastigheten inte alltid &r densamma som den totala
produktionskostnaden for att uppfora en byggnad.

Produktionskostnaden bestér i huvudsak av tre delar. Den forsta delen behandlar
anskaffningskostnader for de material och komponenter som behovs for att bygga den
byggnad som dnskas pé fastigheten. Kostnaden kan berdknas genom att ta med de
direkta kostnaderna for varje komponent eller genom en indexupprakning av ett tidigare
projekt. Steg tva behandlar virdeminskningen som uppstar niar byggnaden aldras. Detta
genomfors genom en nedskrivningsmodell som foretaget anammar. Detta dr emellertid
en svar process da det rent praktiskt dr svart att uppskatta storleken pa nedskrivningarna.
Sista steget dr att addera vérdet pa marken samt det tekniska vardet

Kostnadsproduktionsmetoden anvénds ofta som ett kontrollverktyg for
rimlighetsbeddmningar av andra varderingsmetoder.
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3. Resultat/Huvuddel

Foljande del av rapporten tillimpar tidigare behandlade teorier for att bestimma
forutséttningar for Gullbergsvass 16:1. Avsnittet borjar med att utreda det ekonomiska
laget 1 Sverige och 1 Gteborgsregionen, kallat trendanalys. Vidare beskrivs omradet
forutsittningar och hur de kommer foréndras fran i dagslaget sett till utveckling av
Alvstaden och Stadsutveckling 2.0. Detta leder till att analysera hur omradets forindring
kommer dndra forutsdttningarna for Gullbegsvass 16:1 och kunders betalningsvilja.
Marknadsanalyser for kontorsmarknaden och handel utfors for att undersdka utbud och
efterfrigan idag samt i framtiden d& den nya byggnaden ska uppforas. Dessa faktorer
sammanvégs sedan 1 en beddmning av vilka verksamheter som har goda forutséttningar
att bedrivas 1 den nya byggnaden samt en vérdering 1 form av en kassaflodesanalys.
Projektet bedoms ligga inom tidigare nimnda Idéfas.

3.1. Trendanalys

Rapportens tidigare delar som beskriver trendanalys samt allmdnekonomiska analyser
har visat att en fastighets virde och nytta beror av ekonomiska faktorer som paverkar
nationell, likvil regional niva. Aven ortsanalys, med fokus pa en enskilt utvald ort, i
detta fall Goteborgsregionen, som beddoms som projektets marknadsomrdde.

3.1.1. Nationell analys

Sveriges ekonomi beddms ga in i en hogkonjunktur 2016 enligt Konjunkturinstitutet
(2016, s 21). Sveriges hushall uppvisade en stor efterfragan 2015, liksom en tillvaxt i
hushallens reala disponibla inkomst. Den disponibla inkomsten ar prognostiserad till att
oka vilket kan bidra till att ekonomin i landet fortsétter ga starkt. Andelen yngre och
dldre av befolkning véxer, vilket ger ett storre behov av att satsa kapital inom offentliga
valfardstjanster. Detta bidrar till att sysselséttningsgraden i landet vintas 6ka da behov
av arbetskraft inom denna sektor kommer uppstd. Andra branscher som bidrar till
utveckling ar byggindustrin och tjanstesektorn. Sveriges arbetsloshet minskar pa grund
av att utbudet av arbetskraft ej forvantas mota den efterfrdgan som finns pa marknaden.
Arbetslosheten bedoms sjunka fran 7,1 % 2015 till 6,2 % 1 slutet av 2017. Inflationen
kan beskrivas utifrdn konsumentprisindex, KPI da detta &r ett matt pa prisutveckling for
den privata inhemska konsumtionen (SCB, 2016). Konsumentprisindex med fast rinta,
KPIF, indikerar virden dér fordndrare rantesatser fran KPI tas bort. Inflationen har varit
lag under fem ar vilket bland annat kan forklaras av en svag konjunkturutveckling i
omvérlden. Under 2015 6kade KPIF med 0,9 %, vilken senare aterfanns pa 1,1 % i
februari 2016. Denna beddms fortsatt stiga fram till och med 2017. Sveriges riksbanks
prognoser till ar 2020 for KPI ar satta till cirka 3 % dér ett osékerhetsintervall om 90 %
omfattar cirka 0,1 % till cirka 5,9 % (Sveriges riksbank, 2016). KPFI &r prognostiserat
att inom 90 % osédkerhetsspannet ligga mellan cirka 0,8 % till cirka 3,5%, samt ar
bedomt till 2,1%. Prognosen for KPI visas i bilaga 1 och prognosen for KPFI aterfinns i
bilaga 2. Sveriges riksbank (2016) har 1 dagsldget utsatt reporantan till -0,5 %.
Prognoser framat i tiden, till och med &r 2020, visar en langsamt stigande rénta till ca

1 %. Detta inom ett osdkerhetsintervall av 90 %, som aterfinns mellan cirka -3 % och
4,2 %, detta visas 1 bilaga 3.
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Efter en BNP-tillvaxt till 3,8 % under hela 2015, forvantas denna att minska till 3,5 %
under 2016 (Konjunkturinstitutet, 2016, s 23). Sveriges befolkningstillvixt dr en
bidragande faktor till denna utveckling. Sveriges riksbanks uppskattning for BNP-
utveckling till 2020 dr 2 %, déir osdkerhetsintervallet om 90 % ar mellan cirka —1,4 och
5,2 %. Detta visas 1 bilaga 4,

Konjunkturinstitutet (2016, s 45) har dven de utformat ett scenario for Sveriges ekonomi
fram till och med &r 2020 som aterfinns i tabell 1 nedan. Talen anger procentuell

forandring om inget annat anges.

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

2,4 3,8 3,3 2,6 2,0 1,6 1,8

BNP per invanare 1,4 2,7 2,1 1,2 0,4 0,0 0,3
Potentiellt BNP 1,7 2,2 2,1 2,1 2,0 1,9 2,2
Arbetsloshet 7,9 7,4 6,7 6,3 6,2 6,4 6,7
-0,2 0,0 0,8 1,2 3,2 3,5 3,2

0,5 0,9 1,1 1,5 2,1 2,4 2,2

Reporinta 0,0 -0,35 -0,5 0,0 1,0 1,8 2,5

Tabell 1, Sveriges ekonomi (Konjunkturinstitutet, 2016, s 45)

Dagslaget i Sveriges ekonomi ger goda forutsittningar for fastighetsmarknaden. Lag
ranta ger mojlighet till att mer kapital sitts i omlopp och en lag inflation indikerar att
konsumenter fortfarande far lika mycket vérde av sina investeringar. BNP visar att
ekonomin gér starkt vilket kopplas till att arbetslosheten minskar och att
sysselséttningsgraden 1 landet 6kar. Prognoserna fram mot 2020 visar en utveckling som
skulle kunna géra marknaden négot svagare med ett nedatgdende BNP. Inflationen
vintas stiga, vilket dven géller rintan samtidigt som dven sysselséttningen dalar nedat.
Detta visar att konjunkturen forvintas vara nedatgaende och ekonomin blir svagare.

Nyckeltalen som Konjunkturinstitutet och Sveriges riksbank tagit fram i sina respektive
prognoser dr dock ej exakta och anvinds endast som riktmérken for att kunna bedéma
framtidens marknad. Det existerar alltid en osékerhet av att bedoma framtiden da
oforutsedda héndelser kan intrdffa som dar med péverkar nyckeltalet och ett annat utfall
kommer ske.

3.1.2. Regional analys

Konjunkturbarometern f6r Vistra Gotaland (Véstra Gotalandsregionen, 2015) beskriver
att regionens tillvdxt, med Goteborg i synnerhet, var stark inom flera branscher hdsten
2015. Prognoserna infor 2016 dr dven dessa positiva, med 0kad sysselséttningsgrad
inom regionen. Att Goteborgs konjunktur ar stark stirks av Business Region Goteborgs
rapport om konjunkturen Goteborgsregionen fran 2016 forsta kvartal (Business Regions
Goteborg, 2016). Goteborg uppvisar en 6kning av sysselsittningen pa 3,1 %, jaimfort
med Sveriges totala sysselséttningstillvixt pa 1,6 %, se bilaga 5. Arbetslosheten har
minskat 1 Goteborg sedan oktober 2013 till f61jd av regionens konjunkturlige. I februari
2016 var arbetslosheten bedomd till 6,2 % vilket visas 1 bilaga 6, tillsammans med
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resterande storstadsregioner 1 landet, samt hela landets arbetsloshet. Folkméingden okar 1
Goteborgsregionen och har gjort detta sedan 2001, vilket illustreras 1 bilaga 7.

Evidens har utfort en uppskattning av kontorssysselséttning 1 Goteborgsregionen.
Prognosen ligger inom ett intervall av tre olika uppskattningar, beroende av regionens
utveckling, dér den 1 6verkant dr cirka 260 000 sysselsatta och 1 underkant cirka 230
000 fram till r 2035. Inom stadskirnan, inkluderat Norra Alvstranden, vriga
innerstaden samt CBD berdknas genomsnittet av nya antalet kontorssysselsatta till cirka
28 200 personer, da totalantalet 4r baserat pa den hogsta prognosen bland antalet
kontorssysselsatta (Evidens, 2014).

Analysen av radande ekonomiska ldge 1 Goteborgsregionen indikerar pa att
fastighetsmarknaden i dagsldget har goda mojligheter att vara stark. Radande
hogkonjunktur med hog sysselséttningsgrad, jamfort med dvriga landet, bor bidra till att
dagens fastighetsvarden bedoms ligga 1 6verkant. Géteborgsmarknaden skulle kunna bli
nagot svalare i framtiden med tanke pa tidigare nimnda BNP, inflation och ridnta. Dock
spas en stor sysselséttningstillvaxt i regionen som kan motverka detta.

En ytterligare aspekt som gynnar Goteborg &r att staden har ett stort antal studenter och
didrmed goda forutsittningar for framtida vilutbildad arbetskraft som enligt Andersson
bidrar till Stadens utveckling och attraktionskraft.

3.2. Omradesanalys

Omradesanalysen ar baserat pa tidigare angivna ortsanalys. Analysen syftar till att
beskriva de geografiska forutséttningar som finns for Gullbergsvass 16:1 1 dag samt hur
dessa komma utvecklas framéat. Tva jamforelseobjekt har valts ut, Véstra hamnen i
Malmo och Aker Brygge i Oslo, dér dessa tvd omraden har genomgatt samma
transformation som delar av Centralenomradet samt 1 framtiden for Gullbergsstrand.
Dessa har studerats for att konkret se hur omrddena har anpassats och vad som finns dér
idag.

3.2.1. Nuldgesbedomning

Idag ar det nirliggande omréadet runt fastigheten Gullbergsvass 16:1 dominerat av
kontor och infrastruktur. Bebyggelsen nira fastigheten ar en tydlig skildring av stadens
utveckling frin olika tidsepoker, bland annat med Pagonen (fore detta
Tobaksmonopolet) fran tidiga 1900-talet till andra kontorsbyggnader frén 1970-talet.
Omréadet dr en del av Centralenomradet men ligger vid den norra utkanten med
anslutning till Gota Alv och Géta dlvbron. Avstandet till fastigheten fran Géteborgs
centralstation och Nordstan &r cirka 500 meter men upplevs idag som vildigt mycket
langre dé det finns stora barridrer av infrastruktur, bland annat Gotaleden.
Infrastrukturen domineras av bil-, buss- och sparvagnstrafik vilket forsvarar mojligheten
for fotgingare och cyklister att nd omradet som é&r i direkt avslutning till fastigheten.
Detta leder till att kvarteren direkt utanfor fastigheten inte innehaller de utbud av
restauranger, handel och dylikt som gor en stadsdel levande.
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Vad giller Centralenomréadet i det stora hela sa finns det ett brett utbud av diverse
kontor, restauranger, handel och hotell. Det berdknas vara cirka 11 000 personer
verksamma i omradet vilket gor att det 4r mycket rorelse i omradet och det stéller stora
krav pa alla sorters floden och att de fungerar. I och med att Centralstationen ar beldgen
i omradet ar det en naturlig knutpunkt for for dessa floden. Trafiken runt
Centralenomradet domineras av bil-, buss- och sparvagnstrafik men dven av tagtrafik
vilket gor detta till en stor samlingspunkt flertalet av avgangar for bade nationellt och
internationellt trafik. Centralenomradet trafikeras dagligen av uppskattningsvis 220 000
personer enligt Stadsutvecklingsprogram for Centralenomradet 2.0. Trots den massiva
trafiken &r det endast en brakdel som fardas mot fastigheten Gullbergsvass 16:1. Den
mesta av trafiken dr mellan Centralstationen och Nordstan samt mellan Centralstationen
och Drottningtorget. Centralenomradet préglas av infrastruktur som skdrmar av delar av
omradet, bland annat diar Gullbergsvass 16:1 &r beldgen. Detta gor att omradet inte
utnyttjar sin fulla potential vilket har varit en drivande faktor i utbyggnadsprogrammet
som beskrivs 1 kommande avsnitt. Att bryta ner infrastrukturbarridrerna och utforma
omradet till ett mer gdng och cykelvanligt kommer vara en bidragande faktor for att
skapa liv i hela omradet (Goteborgs Stad, 2016, s 18-24).

Sysselséttningen i omradet kategoriseras och illustreras i figur 7 nedan. Dar pavisas att
ndstan all handels-, restaurangs- och hotellverksamhet &r centrerad 1 och runt Nordstan
och kontoren strax séder om Géta Alv dir Gullbergsvass 16:1 ir beldgen. Detta kan
vara ett resultat av att barridrerna ar for stora mellan centralstationen och Nordstan till
de nordligare delarna trots de faktiskt korta avstdndet och att entré in till Nordstan ar
inte stors av nagot hinder.

I Handel och service
‘ AY ' | mmm Hotell och restaurang
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Figur 7, Karta over verksamheter i Centralenomrddet (Goteborgs Stad, 2015, s 45)
© Goteborgs Stad, EGA Architects, Liljewall Arkitekter, Ramboll Sverige AB
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3.2.2. Framtida utveckling

Centralenomradet ar planerat att forandras stort med programmet Stadsutveckling for
Centralenomradet 2.0 och Vision Alvstaden (Géteborgs Stad, 2016). Ungefir 2000 nya
bostdder och 16000 nya arbetsplatser bedoms rymmas inom de framtida planerna och
utover detta ska tillgdngligheten och stadsmiljon stirkas. Goteborgs Stad betonar vikten
av att skapa strak mellan befintliga delar och de omraden som ska utvecklas. Detta for
att bygga bort barridrer som finns i dagsldget, for att sedan integrera och bjuda in
stadens invanare. De nytdnkta straken illustreras i Figur 8, nedan. Tillgdngligheten till
omradet ska utvecklas, dir kollektiva fardmedel ska forbattras (Goteborgs Stad, 2016, s
37-55). I omrédet ar till exempel en av Vistldnkens tre stationer planerad (Trafikverket,
2016) som ska underlitta pendling och resor inom regionen. Fler stora
infrastrukturprojekt ska utvecklas i omradet; den befintliga Gota Alvbron ska ersittas av
en ny och Gotaleden ska sdnkas ned respektive dickas dver utdéver Vastldnken. Dessa
projekt dr beroende av varandra och paverkas dven de andra projekt som ska utforas
runt om i Centralenomradet (Anna Ohlsson, 2016).

ks
KAJSTRAKET

Figur 8, Strak i Centralenomrddet (Goteborgs Stad, 2016, s 41)
© Stadsbyggnadskontoret Goteborgs Stad

Centralenomradet ska i framtiden bjuda in besokare till fots, med cykel och via
kollektivtrafik (Goteborgs Stad, 2016, s 32). Kopplingar for cykel mellan omradets



norra och sddra delar ska styrkas samtidigt som flera cykelparkeringar ska uppforas i
omradet vilket ska locka fler cyklister. Floden av fotgédngare kommer bli storre da
okandet av antalet bostdder och arbetsplatser kommer ge upphov till fler manniskor i
rorelse. Resendrsflodet via kollektivtrafik bedoms oka fran cirka 77 000 av och
pastigningar per dygn i dagsléget till 95 000, pa grund av kollektivtrafikens utveckling,
dér Vistlanken ar en bidragande faktor (Goteborgs Stad, 2016, s 55). Trafiknétets
framtida utformning illustreras i figur 9.
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Figur 9, Trafikndt inom Centralenomradet (Goteborgs Stad, 2016, s 54)
© Stadsbyggnadskontoret Goteborgs Stad

Centralenomradet kan delas upp i flera omraden (se figur 10) dar Kromet ingér i ”Del
av Gullbergsstrand”. I Stadsutveckling 2.0 (Goteborgs Stad, 2016, s 69,77) beskrivs
omradet som en kvarterstruktur med upp till tio vaningar med en bedomd utdkning av
190 000 kv BTA. Fordelningen é&r satt till 70% verksamheter och 30% bostader. Detta
ger upphov till ca 580 bostdder och 4500 nya arbetsplatser. I byggnadernas markplan
ska publika verksamheter mot torg och strak finnas och langs vattnet ska ett kajstrak
utformas. Den barridr som Gotaleden i1 dagsldaget skapar mot omradet, kommer dndras
da en 6verdiackning samt uppforande av en tunnel ska utforas. Detta kommer skapa rum
for nya kvarter och gatundt som i sin tur gor det majligt att koppla samman dagens
Gullbergstrand med stationsomradet och omgivande stad. Utdver verksamheter och
bostiader ska dven en skola, alternativt forskola, provas i omradet (Goteborgs Stad,
2016, s 76-77). Den stora utveckling av Centralenomradet, framfor allt i riktning mot
Gullbergsvass, kan ge effekter pa var stadskidrnan betraktas med en forflyttning i Ostlig
riktigt (Anna Olsson, 2016).
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Visionerna for framtidens Goteborg ar otroligt stora. Om allt gr som planerat kommer
staden utvecklas och bli attraktivare men det dr dock viktigt att ha i atanke att detta &r
just visioner. Fragor kan stillas angéende tidsintervallet och dess genomforbarhet. En
annan aspekt &r att det saknas ett gestaltningsprogram for att skapa en sammanhéngande
utformning av respektive omraden for att forma ett helhetsintryck och kénslan av att ett
kvarter hor ihop. For att skapa ett attraktivt rum for alla invanare skulle en mdjlighet
vara att fastighetsdgare samarbetar for att utforma en gemensam strategi for
utformningen av omradet, alternativt att kommunen ger riktlinjer i form av
styrdokument eller regler. Att samtidigt kunna utforma en god mix av verksamheter och
ta vara pa straken kan bidra till att avstdnden som idag upplevs som langa, kinns
kortare.
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Figur 10, Uppdelning av Centralenomradet (Goteborgs Stad, 2016, s 69)
© Stadsbyggnadskontoret Goteborgs Stad

3.2.3. Jamforelseobjekt

Vistra Hamnen, Malmo

Vistra hamnen ar en stadsdel i Malmo som fordndrats kraftigt de senaste decennierna.
Fran att ha varit ett omrade dominerat av industri- och hamnverksamhet, har Vistra
Hamnen utvecklats till ett av Malmos mest expansiva omraden med bostdder och
kommersiella fastigheter som fokus (Malmo Business, 2016). Bland de ungefar 400
foretag som valt att etablera sig i Véstra hamnen finns World Trade Center, Media
Evolution City samt huvudkontoret for Mercedes Benz. En annan etablerad verksamhet
ar Malmos hogskola som attraherar bade studenter och foretag. I Véastra Hamnen star
dven Malmos nya landmaérke, Turning Torso, som tillsammans med ett stort
hallbarhetsfokus i omréadet, skapar intresse.
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Vistra Hamnen har flera likheter med omréadet kring Gullbergsvass 16:1. Nérheten till
vattnet, historian kopplat till varv- och industri samt ambitionerna att skapa en attraktiv
blandstad ar ndgra exempel. [ Véstra Hamnen har nérheten till vattnet tagits till vara pa
genom soldick och badbryggor. Samtidigt finns dven utegym och
beachvolleybollplaner som bjuder in invanarna till att rora sig dit (Malmé stad, 2016).
Lekplatser, parker och andra samlingsplatser finns och dessa dr dessutom integrerade
genom appar till smartphones vilket ger invinarna lattiliganglig information om
omradet (Malmo stad, 2016). En faktor som skiljer Centralenomradet och Gullbergsvass
fran Vastra Hamnen &r att dessa kommer véxa ihop med stadskdrnan i Goteborg pa ett
annat sitt, med innerstad pa bada sidor. Vistra Hamnen ar beldget mellan stadens
centrum och havet med ca 1 km fran Malmo centralstation péa den Ostra sidan. Véstra
Hamnen ligger i anslutning till CBD 1 Malmé och marknadshyran for omradet &r satt till
2100 kr/m2, jamfort med CBDs marknadshyra pa 2150 kr/m2 (Newsec, 2016). Likt
Goteborg ska Vistra Hamnen fortsatt utvecklas. Ar 2030 ska omradet innehalla ca 10
000 bostider och 20 000 arbetsplatser (Malmo Business, 2016).

Aker Brygge och Tjuvholmen, Oslo

Aker Brygge ér ett centrat beldget etableringsomrade i Oslo dér det tidigare har varit ett
industriomrade dar Aker mekaniske Verkstad var etablerat i 6ver 100 &r. Aker
Mekaniska Verkstad var ldnge ett av Oslos kdnnetecken som bedrev tillverkning och
reparationer av skepp och p4 senare tid att tillverka oljeplattformar. Ar 1982 lades
varvet ner och det var dd manga av valvets lokaler byggdes om till kontor och
lagenhetsfastigheter (Industrimuseum, 2016). Ombyggnationen av omradet borjades i
mitten av 80-talet och invigningen av Aker Brygga skedde 1986. I 6ver 20 ar efter
invigningen har det stindigt skett fordndringar men strandpromenader, handel, kontor
och lagenheter vilket har gjort att attraktiviteten har okat. Idag dr Aker Brygga ett
levande exempel pa hur dédtidens industrihistoria tillsammans med dagens arkitektur kan
ga hand 1 hand pa ett attraktivt sitt. Kopcentrum tillsammans med kontor och bostiader
skapar en levande blandstad. Idag dr det ett mycket attraktivt kontors, handel och
bostadsnav som besdks av flera miljoner personer arligen (Bodahl, 2008).

3.3. Virdepaverkande faktorer

Ur ett vardeperspektiv styrs fastigheten av faktorer som beskrivits tidigare 1 rapporten.
Dessa parametrar kan analyseras och de faktorer som har storst inverkan for en fastighet
1 en specifik ort kan tas fram.

Evidens (2012) utférde en rapport som utvdrderade betalningsviljan for kontor 1
Stockholms ldan. De genomforde en regressionsanalys for fem variabler som pavisades
ha en signifikant paverkan pa kontorshyrans niva. Foljande fem variabler utviarderades:

* Tillgédnglighet inom 30 minuter med kollektivtrafik
*  Modernitet

* Tillgénglighet till urbana verksamheter

e Kluster

* Vakanser
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Utredningen visade att kollektivtrafiken dr det mest slagkraftiga variabeln for att fa en
hog betalningsvilja hos kunderna. Det pavisade sig ocksé att vid nyproduktion av
kontorshus bor dessa placeras 1 miljoer dér tillgdngligheten for kollektivtrafik var niara
samt att det dr i anslutning till manga urbana verksamheter. Frekvensen av
kollektivtrafikstationer hor ocksd samman med hur betalningsviljan utvecklades. Ett
noterbart resultat var att tillgdngligheten med bil inte hade en signifikant effekt pa
hyresnivderna varken i innerstaden eller i utkanten. Nérheten till kollektivtrafik, oavsett
innerstad eller yttre delar av staden, viager saledes tyngre an att kunna aka bil till
kontoret.

Evidens gjorde en likande studie 6ver kontorsmarknaden 1 Goteborgs kommun och
kringliggande kommuner inom tidsintervallet aren 2015-2035. Vid denna
regressionsanalys var foljande fem variabler tillimpade for att analysera sambandet
mellan olika kontorsomraden och hyrespriser:

* Tillgédnglighet inom 30 minuter med kollektivtrafik

* Narheten till butiker 1 omradet

* Sysselsittningen av kontorsaktiva i omradet

* Moderniteten av lokalen, vilket &r byggnaden ar byggd

e Graden av renodling som kontorsmiljo i1 forhédllande till annan verksamhet métt i
andelen som lokalarea for industrilokaler i forhallande till total lokalarea.

Evidens, tillsammans med statistik fradn Datscha, pavisar liksom i Stockholm att det
kunderna eftersoker dr kontorslokaler med nérhet till goda kollektivtrafiklosningar. Det
ska vara létt och ga fort att ta sig till och fran arbetsplatsen. Avstandet ar berdknat till 30
minuter och att 100 000 fler manniskor nar omradet vilket ger en uppskattad positiv
fordndring i hyra pa 117 kr/kvm/ar. Finns det nérhet till butiker i omradet kar hyran
med 38 kr/kvm/ar. Sker en 6kad kontorssysselséttning med tio procentenheter i omradet
beskriver Evidens att det kommer ske en hyresokningen pa 15 kr/kvm/ar. Vad giller
kontorsfastighetens modernitet sa ger det en 6kning av hyran med 39kr/kvm/ar.

Dessa siffror beskriver ingen exakt korrelation mellan fordndringar 1 stadsmiljo och
betalningsviljan for kontor. Om omradet far en 6kad sysselsattning med 100 000
personer skapar detta 1 sig, med storsta sannolikhet, en storre marknad for urbana
verksamheter vilket leder till en &nnu storre betalningsvilja for etablering. Dock
medfoljer det inte bara en 6kning av urbana verksamheter, viljer d&ven kontorsaktiva
foretag att etablera sig 1 omradet triggar det upp hyrorna i och med att
sysselséttningsgraden av kontorsaktiva okar. Det blir darfor en naturlig
attraktivitetsutveckling i omradet av bade kontorsaktiva och serviceorienterade foretag.

Det studien visade var att, likt 1 Stockholm, sa 4r det tillgédngligheten med kollektivtrafik
som har storst inverkan pa kontorshyrorna. Enligt studien forklarar variabeln cirka 70
procent av skillnaderna 1 hyrorna. Denna slutsats forstérks troligtvis av att vid den punkt
diar kommunikationerna dr goda kan ocksa serviceorienterade verksamheter etablera och
darfor bidrar det till att kontorsaktiva verksamheter viljer en plats i ndrheten. Det
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pavisades att tillgdngligheten med bil inte inverkar lika slagkraftigt som
kollektivtrafiken, 30 procent respektive 70 procent for kollektivtrafik. Det studien
analyserat ar att tillgdngligheten med bil till det olika kontorsomradena ér relativt liten
inte har en stor paverkan pa prisnivaerna. Det vill sdga att tillgingligheten ses som att
vara lika 1 de centralare delarna respektive 1 utkanterna.

Appliceras dessa analyser pa naromradet runt Gullbergsvass 16:1 dér det idag, som
beskrivet innan i rapporten, mestadels ar infrastruktur och kontor samt ser pa
framtidsplanerna om nybyggnationer kommer omradets sysselséttning successivt oka.
Dels med kontorsintensiva verksamheter som kommer etableras men dven med
serviceorienterade verksamheter. Detta 1 kombination med varandra och om exempelvis
Vistldnken och andra infrastrukturlosningar sléar laga kraft kommer mojligheterna att
kollektivt forbattras. Som Evidens rapport visade ér tillgédngligheten med kollektivtrafik
en vital faktor for att f& en hogre pris per kvadratmeter for kontorsfastigheter. I och med
de planerade nyproduktionerna kommer antalet sysselsatta att oka vilket skapar 6kad
attraktivitet for andra urbana verksamheter att etablera sig i omradet. Detta kan komma
att locka fler personer in i omradet vid Gullbergsvass 16:1 vilket i sin tur skapar
mervirde for fastigheterna 1 omrddet. I och med stadens fortdtning kommer de barridrer
som gor omradet mindre oattraktivt i dag byggas bort och en mer naturlig och
inbjudande entré till omradet skapas.

Vad giller andra egenskaper som finns i niromradet som Gullbergsvass 16:1 erbjuder &r
kopplingen och nérheten till vattnet och vattenutsikt bidragande. Detta &r enligt Roland
Andersson ocksa en faktor som inbringar ett storre varde och skapar attraktivitet hos
kunderna. Néarheten till vattnet och med stadens framtidsplaner att skapa ett attraktivt
gangstrak dartill skapar stora mdjligheter for serviceverksamheter sdsom caféer och
restauranger att etablera sig vilket kommer inbringa liv och rorelse i omradet som
generellt gor det trevligare for kontorsaktiva och som kan bli ett plus for att vilja just
naromradet (Rydqvist, 2016). Detta i kombination med att fastigheten ska bli helt
nybyggd kommer modernitetsfaktorn in och talar for en positiv virdedkning.

3.4. Marknadsanalys

Marknadsanalysen syftar att bestimma marknadsforutsittningar for vilken typ av
verksamhet som lampas sig bast 1 Gullbergsvass 16:1. Genom att utreda dagens
forutséttningar for handel och kontor, tillsammans med invdgning av framtida aspekter
fran tidigare utforda analyser kan detta bestimmas. Detta dr baserat pa tidigare avsnitt
som beskriver fastighetsmarknads- och forvaltningsanalyser, effektiv efterfragan samt
konkurrerande utbud. Fastighetsanlysen utfors genom att analysera viardepaverkande
faktorer knutna till fastigheten.

3.4.1. Kontor

I dagens Goteborg dr kontorshyresmarknaden 1 stort behov av lokaler. Vakansgraden i
centrum ar den ldgsta pd manga &r, det har ej noterats till s& laga nivéer sedan ar 2002. I
CBD och kringliggande ndromraden, 6vriga innerstaden med bland annat Gérda och
Heden samt Norra Alvstranden aterfanns vakansnivierna pa tre till fyra procent ar 2015.
Trots de laga vakansnivaerna tillkom det endast 68 000kvm kontorsyta, dock framst i
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Garda, Heden och utefter MdIndalsvigen. Vid Norra Alvstranden och pa Hisingen
tillkom endast en brakdel av den nya kontorsytan (JLL, 2016). Enligt JLL Nordic City
Report vintas obalansen mellan utbud och efterfragan fortsatta fram till och med ar
2019 och dérefter delvis mattas till f6ljd av stadens stadsutvecklingsprogram och
Goteborgs 400-arsjubileum ar 2021.

Vad giller hyresnivaerna ligger prime-hyran i CBD pa omkring 2800 kr/kvm. Dessa har
stigit med sa& mycket som 30 procent sedan 2009. I och med den rddande efterfragan pa
kontorsytor forvintas dessa att stiga ytterligare till ca 3000 kr/kvm (JLL, Rydqvist,
2016). Sysselsittningen i Goteborgsregionen har under de senaste sex aren okat. Mellan
fjarde kvartalet 2014 och fjarde kvartalet 2015 steg sysselsattningen med 3,1 %
(Business Region Goteborg, 2016). Detta kan vara en bidragande faktor i kombination
av att lite nyproduktion av kontorsfastigheter har tillforts pa marknaden, for de fortsatt
stigande hyrorna och laga vakansgrader som rader. Sysselséttningen framdver vintas
ocksa stiga och till dess att volymen nyproduktion hojs forvéntas fortfarande laga
vakansnivéer och forhojda hyrestoppnivaer (JLL, 2016). Marknadshyror fran JLL visas
i tabell 2 nedan.

Norra Vistra  Ostra
Marknadsdata JLL CBD Innerstaden Alvstranden Hissingen Mélndal Géteborg Goteborg

Prime-hyra (kr/kvm) A0l 2600 2200 1000 2000 1150 1100

Vakansgrad (%) 3,1 3,8 3,9 6,9 10,5 15,4 14,5

Direktavkastningskrav
(%) 4,50 4,75 5,25 5,50 6,00 6,75 6,00
Tabell 2, Marknadshyra kontor JLL (JLL, 2016, s 6)

Enligt Newsec marknadsrapport 2016 ligger prime-hyran i CBD pé 3250 kr/kvm och en
genomsnittlig vakansgrad pa 4,5 %, se tabell 3. Skillnaden mellan de olika
vakansnivéarena i Newsec och JLLs rapporter kan bero pa hur det berdknar och ser pa
vad en vakans dr (Rydqvist, 2016), detta dr dock nagot som bor studeras vidare.

Norra Vistra  Ostra
Marknadsdata Newsec CBD Innerstaden Alvstranden Hissingen Mélndal Géteborg Goteborg

Prime-hyra (kr/kvm) 2700 2750 1750 1500

Vakansgrad (%) 4,5 5,0 9,5 13,0 7,5
Direktavkastningskrav

(%) 4,75 5,00 6,00 6,00 6,00
Tabell 3, Marknadshyra kontor Newsec (Newsec, 2016, s 7)

I en intervju i Lokalnytt med Anna Ohrn, CBRE, beskriver hon att den hoga efterfragan
och laga utbudet pa prime-lokaler i CBD gor att foretag soker sig till andra omraden
runt om CBD som har, och kan matcha foretagens kriterier. Framforallt om foretagen
soker storre lokaler pa ca 500 kvm (Lokalnytt, 2016). Ohrn fortsitter beritta att Garda
och MdlIndalsvégen ar heta omradden med sin nérhet till centrum och andra nav samt att
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de sker flera renoveringar 1 flertal fastigheter vilket &ven en intervju med Christoffer
Bladh Nord, Rasmus Ostlund och Rozana -Yevno Eriksson fran Colliers stodjer
(Lokalnytt, 2016). Dessa tre personer fran Colliers beskriver ocksa att efterfragan pa
storre och flexiblare kontorslokaler vixer.

I framtiden forvantas hyrorna for nyproduktion av kontorslokaler ligga pa omkring 3000
kr/kvm ar 2035 i Centralenomréadet och Gullbergsvass (Evidens, 2015). Detta ar dock
en genomsnittlig uppskattning och kan komma att variera. Nyproduktionshyrorna visas 1
Figur 11 nedan.

Nyproduktionshyror i utbyggnadsomraden
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Lindholmen
Figur 11, Nyproduktionshyror for kontorsfastigheter (Evidens, 2015, s 23)

Gillande nyproduktionshyrorna maste det beaktas att de giller for just nyproducerade
byggnader. Det krévs en viss hyresniva for att tdcka produktionskostnader och
investeringar (Nilsson, 2016). Befintliga byggnader skulle kunna uppvisa nidgot 6kade
hyror pa grund av att fastigheter jamfors med de nérliggande och darfor skulle dessa
kunna fa en hogre hyra.

Appliceras informationen pa Gullbergsvass 16:1 som &r beldgen i de yttre delarna av
CBD beddms kontorshyresnivéerna att ha potential att nd 2800-3000 kr/kvm.
Vakansgraden ligger idag mellan tre till fyra procent for omradet kring denna fastighet
utifran de olika rapporterna. Eventuellt mer mot fyraprocentstricket dd Newsec
uppskattar vakansgraden till 4,5 %. Viktigt att podngtera &r att dessa siffror ar for
dagens marknad och nér nya Gullbergsvass 16:1 ar fardigbyggd kan mycket hént vilket
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kan komma att dndra dessa siffror. Dock med tanke pa efterfragan av nya, stora och
moderna kontorslokaler fran foretag, som dven spas fortsitta en tid framdver, borde det
inte vara problematiskt att hitta hyresgéster till fastigheten.

Under byggnationsaren for omrddet kan kontor- och servicemarknaden komma att
eventuellt bli lite svalare. Detta till foljd av just diverse otympligheter som att dirigera
om trafik, ljudnivaer eller rent utav stokighet. Detta kan leda till en eventuell forhojd
vakansniva i omradet men detta bor undersokas vidare vilka konsekvenser som kan
uppkomma. Dock for att forhindra liknande problematik med svalare efterfrdgan och
hojda vakansnivaer kan det hinda under vissa tidsperioder rabattera hyresnivéerna for
att behalla hyresgaster 1 fastigheten eller att métta vakansnivderna med nya hyresgéster.
I detta omrade ar det problematisk analys dé det &r svart att veta hur utfallet faktiskt blir
(Nilsson, 2016).

3.4.2. Handel

Dagens utbud av handel 1 Géteborg domineras till stor del av kdpcentrum. Nordstan,
Backaplan, Frolunda Torg och Béickebol placeras i topp bland detaljhandels omséttning
(WSP, 2016, s 33). Centrum ar handels storsta marknadsplats dér tidigare ndimnda
Nordstan ér beldget och hér aterfinns &ven Arkaden och Kompassen i form av gallerior.
Handelsstrak striacker sig fran Nordstan mot Domkyrkan och Kungsportsavenyn och en
tydlig avsaknad av handel finns i omréadet kring Gullbergsvass 16:1.

WSP beskriver att det kommer att tillforas en ytterligare kopkraft om 21 miljarder
kronor med avseende pa Goteborgs Regions storlekstutveckling till ar 2035 (WSP,
2016, s 4). Detta inger mojligheter for att utveckla nya handelsomraden likvil som att
forstarka de befintligt starka omradena i dagsldget. Den dkade sysselsdttningsgrad som
tidigare beskrivits i rapport kan dven styrka detta. Handel aterfinns ofta 1 kluster och
handel foder mer handel. Ofta finna ett litet antal butiker som agerar som dragare medan
andra butiker kan etablera sig runt omkring, vilket syns i bland annat Nordstan. Handel 1
langre strak kan leda till doda butiksfasader och kunder som ej har mgjlighet att betala
hyran, vilket ej dr onskvirt ur en fastighetsdgares synvinkel (WSP, 2016, s 5). Diar med
ar det viktigt att vaga satsa pa handel och att ytorna tas till vara pa for att pa lang sikt
kunna utvinna ekonomisk nytta. En konflikt mellan kommun och byggherrar ka kan
uppstd dd kommunen géirna ser att “mysiga” strak utformas, medan byggherrar striavar
efter att finna en hyresgést som kan betala hyran (WSP, 2016, s 21). Detta tenderar att
stora butikskedjor blir hyresgister som har ekonomisk bérkraft.

Faktorer som paverkar betalningsviljan f6r handel ar liknande som vid tidigare faktorer
framtagna for kontor. Befintlig handel driver pa ny handel, strdk- och strovmojligheter
som kan attrahera kunder &r positivt, liksom narheter till kollektivtrafik och
parkeringsplatser (WSP, 2016, s 20). Ytterligare en aspekt for konkurrenskraftig handel
ar en avsaknad av for tydlig och hard konkurrens inom naromrédet.
Restaurangverksamheter ser storst nytta 1 innerstadsmiljoer och i ndrheten till
arbetsplatser dér det finns en existerande kopkraft (WSP, 2016, s 41). I en
framtidsaspekt menar WSP att restaurangtjinster har utvecklingspotential i city (2016, s
57). Handel star standigt infor utveckling dér flera av de typer av butiker som finns
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idag, ej aterfanns for 20 ar sedan. Efterfragan pa produkter fordndras med hjilp av bland
annat teknikutveckling vilket bidrar till att utbudet regleras. Handels marknadsplatser &r
aven under fordndring dir till exempel E-handel blir allt vanligare.

Langsiktiga fastighetsdgare dr mer bendgna att utveckla handelsytor, exempelvis 1
bottenlokaler, da detta kan inge liv kring en fastighet och det offentliga rummet.
Byggherrar som har avseende att sélja en byggnad efter genomforande &r istéllet i lagre
grad bendgna att utforma handelslokaler d& dessa kan ses som mer svaruthyrda jaimfort
med om de var utformade for andra verksamheter (WSP, 2016, s 21).

Analysen Over potentialen for omradet kring Gullbergsvass blir till foljd av tidigare
ndmnda aspekter delvis problematisk. Det finns utrymme for att utveckla
handelsverksamheten i Goteborg, dock dr dagens handelsomrade koncentrerad till andra
sidan av Centralstationen. Stadsutvecklingsprogrammet (Goteborgs Stad, 2016) dppnar
upp for strak mot Gota Alv dir handel skulle kunna placeras, men detta kréver troligtvis
att flera verksamheter ansluts dit. Detta kan ge nya promenadstrak fyllda med
verksamheter som kan locka besokare mot dlven och Gullbergsvass 16:1. I anslutning
till Gullbergsvass 16:1 kan ett kajstrak utformas dir restauranger bor ha stor potential
med tanke pa de nya kontors och bostadsvolymer som ska tillforas i omradet. |
bottenvaningar kan butikslokaler etableras, vilket kraver en langsiktig investering fran
fastighetségare for att gora omradet attraktivt for besokare och behélla hyresgisterna.
Befolkningsokningen &r skattad till mellan 110 000 — 170 000 nya invanare (WSP,
2016, s 25) som tillsammans med den 6kade sysselséttningsgraden i omradet ger
mojligheter for att skapa nya strak i nordlig riktning fran Centralstationen.

Foljande marknadshyror for handel i Goteborg har tagits fram av Newsec (2015, s 12).
Priserna visas i kronor per kvadratmeter om ¢j annat anges i tabell 4 nedan:

Marknadshyra Topphyra
(Kr/kvm) (Kr/kvm)

Vakansg

7000 12 000 2
4500 9 000 2
2 500 5000 3
1500 3000 6

Tabell 4, Marknadshyror for handel i Goteborg (Newsec 2015, s 12)

Laget som utvecklingen av Gullbergsvass 16:1 med kringliggande omradet bedoms som
ett C-lage pa grund av att det ar ett omrade som idag ej ar forknippat med handel och
behover etableras som ett handelsomrade bland befolkningen for att kunna klassas som
ett attraktivare lage. Sammanvigd med att konjunkturen gar nedét kan det medfora att
hushéll blir mindre benigna att konsumera vilket hade varit ogynnsamt for handeln.
Omréadet skall & andra sidan for goda forutsittningar for kommunikationer och for
fotgingare vilket kan bidra till att 14get klassas som hogre och attraktivare i framtiden.
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3.5. Konkurrens

For att kartligga konkurrensen inom kontor 1 framtiden har rapporter som visar
pagéende nyproduktion samt tilltinkt nyproduktion beaktats. Det visar vilka projekt
som kommer sta klara for inflyttning inom samma tidsspann som Kromet planeras att
sta klar.

Fran Newsecs marknadsrapport for kontor 2014 aterfinns information om RegionCity
som ska utvecklas intill Centralstationen med 16 000 m? i volym. Denna byggnad
véntas st klar 2018. Kring Ullevi byggs Ullevi Terrasser med en volym av 8 500 m?,
samt projekt pa Skénegatan med en volym pa 19 500 m?, varar den senare ¢j betraktas
som en direkt konkurrent dd Vasakronan har denna fastighet i sitt bestand. I Garda
utvecklas Platzer Garda med Forsdkringskassan som stor hyresgist. Detta projekt har en
volym uppskattad till 11 400 m” med inflyttning 2015 (Newsec, 2014)

2016 ars rapport visar dven den exempel fran Garda. Garda Skyline har en volym pé
cirka 25 000 m” och beriknas vara klar till 2019/2020. Goteborg City Gate har ett
projektavslut 2019 och en volym pé cirka 35 000 m”. Region City utdkas med cirka 16
000 m” och ska sté klar till cirka 2020. Ett annat mycket omfattande projekt ar
Karlastaden pé& Lindholmen med en volym p& 50 000 m2 och inflyttning till 2021
(Newsec, 2016). I Karlastaden ska bland annat Nordens hogsta byggnad, Karlatornet,
utvecklas (Serneke, 2016). Pa Parkgatan i Goteborg ska dven Skanskas projekt Park 49
invigas 2016 med en yta av 7 500 m” (Skanska, 2015). De konkurrerande projekt utgor
tillsammans i en total yta pa cirka 170 000 m*

Under studiebesok hos Alvrummet, Géteborgs Stads utstéllningsarena for projektet
Alvstaden har samtal och studering av utstillningsmodeller ger insikt i att forutom de
planlagda projekt samt projekt med konkreta gestaltningar, finns det stora vision for
hela Géteborgs centrum (Alvstaden, 2016) Utvecklingen sker ldngt fram i tiden, men
utifran figur 13 kan det avlésas att stora volymer ér tilltdinkta som kan fa konsekvenser
for Gullbergsvass 16:1 och omradet runt omkring om dessa blir verklighet. Den norra
sidan av Gota Alv, med omradet som Frihamnen, Ringdén och Backaplan, tillsammans
med den tidigare nimnda Karlastaden pa Lindholmen bor bidra till att stadskérnan
kommer utvidgas kring bida sidor av Alven. Detta placeras Gullbergsvass 16:1 i
centrum av detta vilket kan bidra till att fastigheten blir &n mer attraktivt i ett
framtidsperspektiv. Visionerna for Gullbergsvass, 1 Ostlig anslutning till fastigheten,
kommer dven det att bidra till Kromets beldgenhet 1 Goteborgs innerstads kdrna. Den
totala tilltinka byggnadsarean for hela omradet 4r 5 000 000 m? (Alvstaden, 2016).
Centralenomradet ligger bland de forsta stadierna i utvecklingen, vilket visas 1 Figur 12.
Detta kan bidra till att nar detta omrade star klart och de andra borjar byggas ut kan
omradet anses som attraktivare pa grund av "stokighet" i de andra. Ytterligare en aspekt
att beakta om planerna for i dagsldget relativt outbyggda omradet dr att ndgon maste ta
det forsta steget som kan innebéra en risk.
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Figur 12, Alvstadens succesiva utveckhng, (Goteborgs Stad, Stadsutveckling 2. O s 13)
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Exemplen som tagits fram visar att stora kontorsytor kommer att tillféras utanfor det
som idag ligger inom griansen for CBD. Figur 13 visar dven ytterligare tilltankt
bebyggelse i Goteborg. Efterfragan som finns bland nyproducerade kontor i G6teborg
skulle kunna locka foretag att rora sig ut fran CBD for att fa tillgang till just detta, bland
annat i Garda. En annan konkurrensfaktor ar att dagens kontorsytor kan komprimeras
for att mota dagens krav pa kontor och dar med rymma fler manmskor pa mlndre yta
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Figur 13, Planerade utbyggnadsomraden inom
(Goteborgs Stad, 2014)
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Konkurrensanalysen for kontor behandlar endast de ytor och verksamhetstyper som ar
planerade och projekterade. Analysen belyser ddr med ej kvaliteter eller f6r och
nackdelar med dessa projekts utformning avseende tekniskt utformning och
miljoaspekter. Dessa faktorer skulle i praktiken kunna paverka i vilken mén dessa
betraktas som attraktiva av kunder.

Som tidigare ndmnt 1 rapporten star Centralenomridet, med Gullbergsvass 16:1, infor
omfattande nybyggnationer med stora infrastrukturfordndringar. Det kan betraktas som
stokigt fran en kunds synvinkel och en atgird for att &ndd kunna locka kunder till
fastigheten &r att ge en rabatterade hyra under denna period, forslagsvis fram till ar 2026
da Vistlanken planeras st klar. Samtidigt bor flexibla infrastrukturldsningar utformas
inom omradet under utbyggnadstiden for att underlétta transporter (Ketola, 2016)

Konkurrens inom handel dterfinns inom idag etablerade kdpcentrum och handel inom
Goteborgs centrala delar. Med information fran Fastighetsvérlden (2016) &r tre stora
handelsprojekt planerade i Goteborg. Sisjon har planereras att utokas med 75 000 m?,
Backaplan med 50 000 m? och handelskvarteret Kulan har en planerad volym p& 45 000
m”. Utmaningen blir att skapa nya strak som kan komplettera det befintliga utbudet och
skapa en egen nisch.

3.6. Forslag pa innehall i Gullbergsvass 16:1

Ovan utforda ortsanalys och marknadsanalys pavisar att det finns goda forutsittningar
for att etablera kontor och handel 1 Kromet. Sysselséttningsokningen som utvecklingen
av staden mojliggdr, kombinerat med fortitning och rekonstrueringen av infrastrukturen
gor omradet mer tillgdngligt och attraktivt. For att bedoma volymen av varje
verksamhetskategori dr det nddvindigt att utvirdera samhéllsnytta och ekonomisk nytta.
Till exempel kan en for hog koncentration av kontor i fastigheten resultera i att omradet
ar befolkat endast under dagtid och normal arbetstid. Detta kan upplevas som en otrygg
miljo under kvéllstid och att fastigheten inte nar sin fulla potential d& vattnet och
framtida kajstrék kan locka besoker under dygnets senare timmar. Det motiverar att
inkludera handel och restauranger 1 byggnaden for att inbringa liv och rorelse under fler
timmar av dygnet. Dessutom har restauranger en funktion inom ett kontorsomrade
genom att bidra till ndrhet av lunch- och middagsinkdp. Handeln kan dra nytta av den
stora antalet potentiella kunder som finns inom en kontorsbyggnad, som vid passering
av butiker kan lockas till spontaninkop.

Fordelning av kontor och handel kan baseras pa den ekonomiska analysen. Kommande
avsnitt ska belysa detta genom en kalkyl pa tva olika scenarion diar Kromet ar bedomt
till att vara tio vaningar hog:

¢ Fordelning 70 % kontor och 30 % handel.

¢ Fordelning 90 % kontor och 10 % handel.
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4. Virdering av Gullbergsvass 16:1

Efter utvérdering av teorierna som behandlats dr bedomningen att en
diskonteringsmetod 1 form av kassaflodesanalys édr den bist ldimpade metoden for att
bedoma projektets I1onsamhet och genomforbarhet.

Ortsprismetoden baseras pa likartade jamforelseobjekt som salts i narheten av
fastigheten. Eftersom projektet Kromet ska genomforas framét i tiden gar det ej att finna
relevant data pa grund av att transaktioner for likartade fastigheter maste ha dgt rum. En
annan utvag ar att analysera driftnetto hos liknande fastigheter, men da denna
information saknas kan ej detta tillvigagangssatt tillimpas.

Produktionskostnadsmetoden grundidé skulle kunna appliceras pa Kromet men
problematiken hér ar att bilden bli nagot for generell. Eftersom
produktionskostnadsmetoden grundar sig i vad det kostar att bygga och ej tar hiansyn till
det faktiska marknadsvirde, beroende av virdepaverkande faktorer som belyst tidigare,
anses denna metod ej ge en helt korrekt bild av vérdet pé fastigheten. Till exempel
skulle byggnaden kunna uppforts i ett mindre attraktivt omrdde men dnda uppvisat
liknande vérde pa grund av att samma tekniska utformning. Dock hade
markanskaffningen paverkat vardet men samtidigt hade ej bidragande parametrar som
efterfragan vid ett visst ldge och gynnsam kollektivtrafik beaktas. Den mest tillforlitliga
metoden anses darfor vara diskonteringsmetoden kassaflodesanalys pa grund av att
denna baseras pa att berdkna framtida kostnader och intiktsstrommar till ett nuvérde i
form av marknadsvérde.

Tidigare utforda marknadsanalyser av betalningsvilja och efterfragan ligger till grund
for de intékter som fastigheten kan tillbringa. Trendanalysen ger ett scenario dver
framtida inflation och rénta som dven de paverkar kommande direktavkastningskrav.
Utover detta krivs uppskattningar av driftnetto och produktionskostnad for att sedan
berdkna ett marknadsvirde for fastigheten.

I kalkylen kommer f6ljande siffror att vara till grund {f6r berdkningen av ett
marknadsvirde for Gullbergsvass 16:1. Kontorshyran kommer att vara utifran de
marknadsundersdkningar och prognoser géllande konjunkturnivéer samt utvecklingen
ha en hyra pa 3000 kr/kvm. Detta motiveras av att 1 framtiden kommer utbud av
moderna kontorsytor fortsétta stiga i takt och att detsamma géller sysselséttningen i
Goteborgsregionen. I atanke ligger ocksa spekulationer om att stadens centrum i
framtiden kan komma att forskjutas lite Osterut dd kommunikationerna mot detta
omrade vésentligt kommer forbéttras och att det kommer ske manga nybyggnationer
vilket gor att en "helt ny” stadsdel kommer bli till.

For handel ligger hyresnivén pa 2000kr/kvm. Detta kan komma att 6ka i takt med att
Gullbergsvass och kajstraken utvecklas och omréadet blir mer lattillgéngligt och
attraktivt fOr inte bara arbetstagare 1 omrddet. Ndr och om allt 1 visionerna blir
genomfort kommer Gullbergsvass 16:1 vara allt annat 4n 1 utkanten 1 CBD. Med stod
fran intervjupersoner tros pa en forflyttning av stadskidrnan ske mer dsterut vilket
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kommer ge fastigheten ett mer centralt l4ge och 1 kombination med att fastigheten ar
belédget vid dlven talar det mesta for att hyrespriserna kommer att stiga. Om visionerna
genomfors kommer det ta ar tills alla projekt star klara. Da kan dven tiden sargat
fastigheten en aning som talar emot en eventuell forhojning av hyrorna dock spés detta
inte vara till ndgot storre omfattning eftersom fastigheten endast kommer vara cirka 10-
15 ar.

Direktavkastningskravet ér satt till 6 %. Detta dr en parameter som har stor paverkan pa
virderingen. Eftersom att direktavkastningskravet dr uppbyggd pé fler mindre
komponenter och dr svéra att prognostisera, vilket dr beskrivet i teoridelen, grundas det
mestadels far marknadsrapporter och KPI.

I berdkningen av marknadsvérdet, som dr bendmnt forsédljningsvirde 1 kalkylen,
kommer rabatterade hyrespriser tillimpas under tiden det stérsta ombyggnationer i
omradet sker. Kontorshyran &r att sinkta med 15 % och handelshyrorna &r sankta med
25 %. Att detta gors beror pa att marknaden i ndromradet runt Gullbergsvass 16:1 kan
vara sval och formodligen extra sval for handel under byggnationsaren for fastigheterna
runt om. Detta kan medfora att Vasakronan, om inte rabatterade priser appliceras, under
en viss tidsperiod kommer fa ovanligt hoga vakansgrader da hyresgister véljer att
etablera pa annat hall. Rabatten kommer att vara under fyra ar tills dess att visionerna
om Centralenomradet star helt fardig.

Efter denna period, da Vistlanken ska sta klar och likasé de flesta planerade projekt i
ndromradet bor en hogre hyra kunna utvinnas. Dérfor visar efterkommande ar en hogre
hyra. I framtiden kommer dven upprustning och andra investeringar att krivas for att
sikra kvaliteten 1 byggnaden men dessa behandlas ej 1 denna kalkyl.

Volymerna i detaljplanen frdn Géteborgs Stad dr angivna 1 BTA, vilket betyder
bruttoarea och syftar till den totala arean av hela byggnaden fran utkanten av varje vagg.
Produktionskostnad och drift har rdknats ut baserat pA BTA. Hyrorna utgér istéllet fran
lokalaera, forkortat LOA, som omfattar uthyrbar area. LOA motsvarar 0,78*BTA
utifran REPAB (2008, s 11). Utdver LOA inkluderas dven 6vrig yta inom BTA.

Drift och underhall 4r himtat fran REPAB i form av nyckeltal (2008, s 111).
Nyckeltalen dr framtagna for kontor och ett felintervall finns darfér inom ramarna for
handel. Aven inom kontor finns en felmarginal eftersom att de ir medeltal. I kalkylen ir
drift och underhall uppskattat till att 6ka med 2 % per ar. Driftkostnaderna ar satta till
300 kronor per kvadratmeter BTA.

Produktionskostnaden dr uppskattad till 25 000 kr per kvadratmeter. Det ger endast en
schablonmaissig kostnad da uppforandet och projekteringen av den exakta byggnaden av
Kromet kommer ge mer tillforlitliga siffror. Nér alla specifikationer for fastigheten ér
faststéllda kan en mer precis berdkning genomforas vilket kan komma att skilja sig fran
denna rapports uppskattning.
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Viktigt att podngtera dr att resultatet ej ar sa tillforlitligt men att resultatet ger en
generell bild av projektets ekonomiska situation och vilka verksamheter som bedoms ge
storst Ilonsamhet. Resultatet fran kalkylen illustreras nedan i tabell 5, fullstindig
kassaflodeskalkyl finnes 1 bilaga 8 och 9.

Rénta pa investering Forsiljningsvirde Projektresultat
90/10 6,2 % 1 105 054 817 863 579 769
70/30 52% 1002 679 817 693 110 769
Tabell 5, Nyckeltal fran kalkyl

Kalkylen pavisar att konceptet med 90% kontor och 10% handel ger bista 1onsamhet.
Rénta pa investering raknades, med hjilp av funktionen IR i Excel, till 6,2 % jamfort
med 5,2 % 1 scenario 70 % kontor och 30 % handel. I det fOrsta scenariot dverstiger
ranta pé investering direktavkastningskravet vilket beskriver en béttre investering 4n
forvéntat. I scenario tva ligger rinta pa investeringen under direktavkastningskravet,
dock beskriver resultatet att investeringen ar lonsam men inte nér upp till
forvantningarna.

Vad giller forsdljningsvérdet beskriver de bdda fallen att fastigheten &r vérd runt en
miljard kronor. Att det finns en differens pa cirka hundra miljoner pavisar att
marknaden ar villig att betala mer for kontorsytor an handelsytor eftersom scenariot
med storre andel kontor fick de hogre forsiljningsvérdet.

Projektresultatet baseras pa en forsiljning elva ar efter fastigheten tas i bruk vilket ar ar
2032. Resultatet i de bada fallen beskriver att summan inbetalningar &r storre dn
summan av utbetalningarna vilket pavisar en faktisk vinning som fastigheten genererar.

Kalkylen pavisar att Ilonsamheten &r storre vid det forsta scenariot. Bedomning blir
saledes att ha 90 % kontor och 10 % handel. Vidare har en kénslighetsanalys utforts pa
detta scenario. De faktorer som analyserats dr produktionskostnad, hyresnivaer samt
avkastningskrav. Faktorerna har behandlats var for sig enligt foljande:

* Produktionskostnaden hdjs med 20 %, fran 25 000 till 30 000 kr.

* Hyresnivaerna efter 2026 sianks med 15 %. Kontorshyran minskas fran 3000 till
2550 kr. Handelshyran minskas fran 2000 till 1700 kr.

* Avkastningskravet 6kar med 1 %, frén 6 till 7 %.

Kénslighetsanalysen visar att samtliga faktorer dr betydande for projektets I16nsamhet,
vilket illustreras 1 bilaga 10-12. Produktionskostnaden &r direkt kopplad till
investeringsbeloppet som blir hogre nir produktionskostnaden okar. Detta har 1 sin tur
en negativ inverkan pa réntan for investeringen som ej nar avkastningskravet. Vad
giller forandrade hyresnivéer s paverkas forséaljningsviardet mest pa grund av det
minskade driftnettot. Rantan pa investering sénks ocksa och moter inte projektets
avkastningskrav. Nar avkastningskravet hojs sa minskas forsiljningsvirdet. Detsamma
géller for ridntan pé investeringen ligger under avkastningskravets niva nir kravet hgjs.
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5. Diskussion

Rapporten ger en dverskadlig bild av Ionsamheten for Gullbergsvass 16:1 framtida
projekt. Detta baseras till storsta del pa ekonomisk nytta och den avkastning som
investeringen ger. Det finns dock fler faktorer som spelar roll for att anse att ett omrade
beddms som attraktivt. Det leder diskussionen till samhaéllsnytta kontra ren ekonomisk
nytta. Ett exempel frdn rapporten ar att inkludera handel och restaurang 1 byggnaden.
Omradet Del av Gullbergsstrand bedoms ha goda forutsittningar for att ta tillvara pa
anslutningen till dlven och skapa en ny attraktiv stadsdel. For att uppna detta kridvs en
blandning av verksamheter och funktioner inom omrédet. Ett exempel &r bostidder
utover de som rapporten har tagit upp. Bostdder skapar liv i ett omrade under andra
delar av dygnet, jamfort med kontor och handel, vilket 1 1dngden kan bidra till att fler
manniskor vill vistas dir. Bostidder har avgréansats fran denna studien pa grund av att
bostider ej finns inom Vasakronans bestand i dagsldget samt for att detta hade resulterat
1 en for omfattande utredning. Istillet har tva verksamhetskategorier valts ut for att
kunna studera dessa mer ingdende.

Rapporten hinvisar till och bygger pa flera framtida planer fran Goteborgs Stad. Projekt
sd som Vistlanken, 6verdickning av Gotaleden och den nya bron 6ver Gota dlv tas har
for att de kommer genomforas och sté klart under planerade tider. Forfattarna har dock
stéllts sig kritiska till dessa planer och fragan kan stillas vad som kommer hdnda om
dessa projekt skjuts upp eller rent av ej genomfors. Vistlankens paverkan dr mycket
omfattande, dels under byggtiden och sedan nér projektet star klart. Om detta ej skulle
genomforas hade det fatt konsekvenser for Gullbergsvass 16:1 men dessa har ej
studerats ndrmare i denna rapport. Det dr nagot som skulle kunna undersokas i
framtiden fOr att fa en mer korrekt bild. Ytterligare en viktig aspekt i detta sammanhang
ar att planerna for framtiden &r just planer. Det &r ej faststillt att Goteborg, inkluderat
Centralenomradet, kommer se ut pa det sitt som beskrivs 1 kommunens dokument, men
det ger ndgonting att utga ifran.

Flera parametrar medfor osdkerhet i rapportens kalkyl. Det denna rapport utgér ifran ar
bland annat att Goteborgs stads utvecklingsplaner forverkligas. Detta &r 1 sin tur inte
sdkert att allt genomfors och det kan leda till att omrddet inte blir fullt utnyttjat och
omradet runt Gullbergsvass 16:1 inte drar till sig personer och handelsmdjligheterna gar
forlorade. Osédkerhetsanalyser och diverse andra granskningar dr darfor en vital del 1 att
pa nagot sitt kunna faststilla en rimlig vardering.

Det samma giller for att prognostisera ett scenario 1 framtiden. Statistiken som finns for
det ekonomiska laget 1 Sverige och Goteborg 1dag bedoms som tillforlitliga medan
framtidens prognoser ér osdkra. Likasd marknadsdata.

Virderingsteorierna rapporten behandlar beskriver att det finns olika alternativ for att
utfora en vérdering och lonsamhetsbedomning. Denna rapport anvénder enbart en
metod men om flera olika metoder hade anvénts skulle det mdjliggdra en mer
tillforlitlig analys. Teorierna bygger mycket pa marknadsdata och uppskattningar om
framtiden vilket gor att utforandet kan komma att bli problematiskt. Delar av teorin
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skapar darfor utrymme for spekulationer som kan komma att skada resultatet. De
underliggande faktorerna for bland annat kalkylrénta eller direktavkastning dr saker som
har stor inverkan pa resultatet. Det mérktes inte annat nér kénslighetsanalyserna
formades.

Kostnader for fastigheten ar taget fran generell statistik. Detta kan darfor ge en felaktig
bild av resultatet. Vid storre precision for produktionskostnader bor exempelvis offerter
skickas till entreprendrer och dérefter rikna pa de nya kostnaderna. Faktorer som kan
komma att driva pé produktionskostnaderna ar komplexiteten pa fastighetens
utformning eller miljoklassificering. Detta dr dock inga aspekter denna rapport
behandlar men kan komma att férdndra studiens resultat. Detsamma géller dven for drift
och underhéllskostnader. Kostnaden kalkylen behandlar 4r hdmtad fran REPAB vilket
ocksé bara ger en generell bild dver kostnaderna. Detta kan ocksé preciseras for att fa ett
mer exakt resultat genom bland annat gé igenom specifikationerna pa vilka tekniska
system som ska installeras 1 fastigheten. Dessa faktorer dr dock littare att faststilla till
skillnad mot exempelvis hyresgésters betalningsvilja. Det gor att delar 1 kalkylen
baseras pa antaganden och spekulationer medfor en viss osdkerhet. Spekulationerna ér
egentligen framtidsprognoser vad analyspersoner tror kommer hdnda med marknaden
och de faktorer som anvénds. En annan aspekt kopplat till hyresgésten ar
betalningsforméga som spelar in i beddmning av den effektiva efterfragan som finns pa
marknaden. For att ndrmare kunna faststélla detta hade en utredning krévs da en relativt
hog betalningsformaga kriavs med forutsittningarna fran denna rapport.

Kénslighetsanalysen undersoker tre olika parametrar inom projektets kassaflodeskalkyl.
De berdrda faktorerna ar produktionskostnader for byggnaden, hyresinkomsterna fran
kontor respektive handel och projektdgarens avkastningskrav. Analysen visar att
samtliga parametrar paverkar projektets lonsamhet, frimst i form av att rantan pa
investeringen ej uppnar avkastningskravet. Det finns dock flera metoder att anvédnda for
att motverka dessa skeden om de skulle intrdffa. Om produktionspriset stiger kan hijda
hyresnivéer inbringa de forlorade intdkterna, si ldnge det finns en betalningsvilja bland
kunder att betala hogre hyra. Om ddremot hyresnivierna ej skulle komma upp 1 de
beddmda intékterna och byggnaden redan ar uppford kan endast en lidgre
avkastningsniva ge ett Ionsamt projekt eftersom produktionskostnaden &r en fast
kostnad. Ett dndrat avkastningskrav far konsekvenser for de intidkter som kravs for att fa
ett lonsamt projekt. Om avkastningskravet sdnks bedoms lonsamheten som hogre,
forutsatt att resterande indata dr samma. Vid ett hojt avkastningskrav behovs storre
intikter for att na upp till dessa nivaer.
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6. Slutsatser

Forutséttningarna for kontorsfastigheter ar 1 dagsldget mycket goda framforallt 1
innerstaden. Med tanke pa att ett stort utbud kommer att tillféras och nedatgaende
konjunkturprognoser kan marknaden komma att bli lite svalare. Dock kommer
forutséttningarna runt Gullbergsvass 16:1 bli visentligt mycket béttre med tanke pa
utbyggnaden av infrastrukturen, fastigheter runt om och planerade kajstrak vid
fastigheten. Dessa har alla en positiv inverkan pa fastighetsvéardet. Vad géller
sysselsdttningen och befolkningstillvixten i regionen pekar det ocksa pa en positiv
virdeforandring for fastigheten.

Fastighetsmarknaden 1 Goteborg bedoms ha goda forutsédttningar for fastighetsdgare i
dagslédget. En stor efterfragan och ett begransat utbud driver pa hyresnivderna och
vakansgraden dr mycket lag. Goteborgsregionen gar dven starkt vilket bidrar till
marknaden positivt. I ett framtidsperspektiv skulle marknaden kunna g nedét 1 takt med
minskning av BNP samt h6jd inflation och rénta. Samtidigt kan framtida nyproduktion
bidra till att marknaden méittas ndgot samt hdjda vakansnivaer. Nagot som kan ge en
gynnsam inverkan for framtiden &r att sysselséttningen véntas stiga tillsammans med att
Goteborgs Stads stadsutvecklingsprojekt kommer bidra till en attraktivare stad om
planerna genomfors.

Korrelationen mellan hyreshdjningar och utbyggnad bor kunna ses, mycket med tanke
pa den nybyggnation som kommer ske. Detta kriaver i sig en hogre hyra for att ticka
investerings- och byggkostnader. Om, vilken det dven finns indikationer pa, att
stadskdrnan utvidgas flyttas 1 6stlig riktning kan dven det bidra till 6kade virde i dessa
stadsdelar pa grund av ndrheten till kommunikationer och ett mer attraktivt lage.
Kromet har goda forutsittningar for att bli en kontorsfastighet med handel och
restaurang i bottenplan. Detta grundas i att planerna innehaller mycket kontor hér vilket
skapar kluster. Restauranger har en tydlig koppling till detta da kontorsgéster behdver
nagonstans att dta. Tillsammans med visionerna om ett kajstrak bidrar dven de till att
utforma attraktiva restauranger med sjoutsikt. For att utveckla goda forutséttningar for
handel kravs det att flera andra fastigheter dven satsar pa detta. Det kan 1 sin tur locka
fler manniskor till omradet tillsammans med restauranger. Fran Centralstationen finns
det potential att skapa géngstrdk med handel bort mot Kromet. Studiens kalkyler visar
att fordelningen mellan volymer 1 den nya byggnaden beddms som mer l6nsamma vid
90% kontor och 10 % handel, jamfort med motsvarande 70 % kontor och 30 % handel.
Detta beror av att kontor bedoms inbringa en hogre hyra.

Studien ger en tidig vy éver Kromets Ionsamhet, vilken bedoms som god pa grund av
att den interna réntan for investeringen dverstiger den skattade begdrda
avkastningsnivan. Utforda kinslighetsanalyser visar att projektets produktionskostnad,
begérd avkastningsniva och fordndrade hyresnivaer alla bidrar stort till projektets
lonsamhet. Virt att podngtera ar att kalkylerna endast dr baserade pa uppskattade
nyckeltal och vid senare projektering kommer andra resultat att framstillas. Vid en mer
utforlig analys bor kostnader for projektet studeras mer ingédende. I denna rapport har
fokus varit att skatta framtida inkomster.
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BILAGOR

Bilaga 1

KPI med osakerhetsintervall
Arlig procentuell férandring

50% W 75% MW 90%

2L
10 12 14 16 18

KPI med osédkerhetsintervall, (Sveriges riksbank, 2016)
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Bilaga 2

KPIF med osakerhetsintervall
Arlig procentuell forandring

4-

N 50% M 75% M 90%
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KPIF med osdkerhetsintervall, (Sveriges riksbank, 2016)
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Bilaga 3

Reporanta med osdkerhetsintervall
Procent, kvartalsmedelvarden

50% W 75% W 90 %

4qbk 4.4
10 12 14 16 18

Reporinta med osékerhetsintervall, (Sveriges riksbank 2016,)
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Bilaga 4

BNP med osakerhetsintervall
Arlig procentuell forandring, sasongsrensade data

S0% W 75% M 90%
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BNP med osékerhetsintervall, (Sveriges riksbank, 2016,)
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Bilaga 5

5%

Sysselséttningsindikator, (Business Region Goteborg, 2016, s 3)

SYSSELSATTNINGSINDIKATOR
-PROCENTUELL FORANDRING AV ANTAL SYSSELSATTA PA ARSBASIS

3,1%

16%

¥ BUEAY 6002

¥ BUEAY 0102

¥ IBLRAY LL0Z

¥ BUEAY 2102

56

¥ BUEAY €102

¥ BUEAY ¥102

¥ IBUEAY GLOZ

Kalla: SCB



Bilaga 6

OPPET ARBETSLOSA SAMT | ARBETSMARKNADSPOLITISKA PROGRAM
- PROCENT AV DEN REGISTERBASERADE ARBETSKRAFTEN 16-64 AR

10,4%

7,9%

T 8.2%

204002
208002
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200102
zoLoe
zozioe
zoeLoe
zoviLoe
205102
209102

Kalla: Arbetsférmedlingen och SCB

Oppet arbetslosa samt arbetsmarknadspolitiska program, (Business Region Géteborg,
2016, s 3)

57



Bilaga 7

FOLKOKNING | GOTEBORGSREGIONEN
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Kalla: SCB

Folkokning 1 Goteborgsregionen, (Business Region Goteborg, 2016, s 4)
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Bilaga 8

Kassaflodeskalkyl med fordelning 90 % kontor och 10 % handel

2033

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

Ar 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
Inbetalning
Hyra kontor 63772313 63772313 63 772313 63772313 75 026 250 75 026 250 75 026 250 75 026 250 75 026 250 75 026 250 75 026 250 75 026 250
Hyra handel 3948750 3948750 3948750 3948750 5265 000 5265 000 5265 000 5265 000 5265 000 5265 000 5265 000 5265000
Summa inbetiningar 67721063 67721 063 67721 063 67721 063 80 291 250 80291 250 80291 250 80291 250 80291 250 80291 250 80291 250 80291250
Utbetalningar
Drift & Underhill 11 250 000 11 475 000 11 704 500 11938 590 12 177 362 12 420 909 12 669 327 12922714 13 181 168 13444 791 13713 687 13 987 961
Summa utbetalningar 11250 000 11475 000 11704 500 11938 590 12177362 12 420 909 12669 327 12922714 13181168 13444 7191 13 713 687 13987 961
Driftnetto 56 471 063 56 246 063 56 016 563 55782473 68 113 888 67 870 341 67 621 923 67 368 536 67 110 082 66 846 459 66 577 563 66 303 289
Tnvestering 937 500 000 - - - - - - - - - - - - - -
Forsiljningsvirde - - - - - - - - - - - - - 1105 054 817 -
Summa Kassaflide 937 500 000 - - 56471063 56246 063 56 016 563 55782473 68113 888 67870 341 67621923 67368 536 67110 082 66 846 459 1171 632 380 -
Likviditet (Projektnetto) 937500000 - 937500000 - 937500 000 881028938 - 824782875 - 768766313 712 983 840 644 869 952 576999611 - 509377688 442009152 - 374899 070 308 052 611 863 579 769 863 579 769
R 62%
Nuvirde per ar 937 500 000 - - 47414193 44552 150 41858834 39324442 45 299 626 42 582 692 40025312 37618239 35352754 33220 642 549 306 979 -
Totalt nuviirde 19 055 863
Forsiljningsvirde 1105054 817
Ingdende data
Forsiljningsr 14
BTA (kvm) 37500
LOA (kvm) 29250)
varav kontor 26325
varav handel 2925
[Produktionskostnad 25000}
Hyra kontor 2019-2025 (ke/kvim) 2550
[Hyra kontor 2026-2031 (kr/kvm) 3000
[Hyra handel 2019-2025 (kr/kvm) 1500
Hyra handel 2026-2031 (ke/kvm) 2000)
Drift & underhall (ke/kvm) 300
Uthymingsgrad kontor (vakans) 0,95]
Uthymingsgrad handel (vakans) 0,90)
Avkastningskrav 6,0%|
[Exit Yield 6%]

15
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Bilaga 9

Kassaflodeskalkyl med fordelningen 70 % kontor och 30 % handel

2033

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

Ar 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14
Inbetalning
Hyra kontor 49 600 688 49 600 688 49 600 688 49 600 688 58353750 58 353 750 58353750 58353750 58353 750 58353750 58353750 58353750
Hyra handel 11 846 250 11 846 250 11 846 250 11 846 250 15795 000 15795 000 15 795 000 15795 000 15795 000 15795 000 15 795 000 15795 000
Summa inbetlningar 61446 938 61446 938 61446 938 61446 938 74 148750 74 148 750 74 148 750 74 148 750 74 148 750 74148 750 74 148 750 74 148 750
Uthetalningar
Drift & Underhall 11 250 000 11475 000 11704 500 11938 590 12177362 12 420 909 12 669 327 12922714 13 181 168 13 444 791 13713 687 13 987 961
Summa utbetalningar 11 250 000 11475 000 11 704 500 11938 590 12177362 12420 909 12 669 327 12922714 13181 168 13444791 13713 687 13 987 961
Driftnetto 50196 938 49971938 49742 438 49 508 348 61971 388 61727 841 61479 423 61226 036 60 967 582 60 703 959 60 435 063 60 160 789
Investering 937 500 000 - - - - - - - - - - - - - -
Forsiljningsvirde - - - - - - - - - - - - - 1002 679 817 -
Summa Kassafléde 937 500 000 - - 50 196 938 49971938 49742438 49 508 348 61971388 61727 841 61479 423 61226 036 60 967 582 60 703 959 1063 114 880 -
Likviditet (Projektresultat) 937 500 000 - 937500 000 - 937500000 887 303 063 837331125 787 588 688 738 080 340 676 108 952 614 381 111 552 901 688 - 491675652 - 430708070 370 004 111 693 110 769 693 110 769
R 52%
Nuvirde per ar 937 500 000 - - 42146 317 39 582455 37170443 34901431 41214513 38728811 36389 576 34188299 32116 962 30 168 008 498 429 741 -
Totalt nuvarde 72 463 445
Forsaljningsvarde 1002 679 817
Ingdende data
Forsaljningsar 14
BTA (kvm) 37500
LOA (kvm) 29250
varav kontor 20475
varav handel 8775
Produktionskostnad 25000
Hyra kontor 2019-2025 (kr/kvm) 2550
Hyra kontor 2026-2031 (kr/kvm) 3000
Hyra handel 2019-2025 (kr/kvm) 1500}
Hyra handel 2026-2031 (kr/kvm) 2000)
Drift & underhll (ke/kvm) 300
Uthymingsgrad kontor (vakans) 0,95
Uthymingsgrad handel (vakans) 0,90
| Avkastningskrav 6,0%
Exit Yield 6.0%

15
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Bilaga 10

Kénslighetsanalys av produktionskostnad

2033

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
0 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Ar 1 B 6 7 8 9 10 1 12 13
Inbetalning
Hyra kontor 63772313 63772313 63772313 63772313 75 026 250 75 026 250 75 026 250 75 026 250 75 026 250 75 026 250 75 026 250 75 026 250
Hyra handel 3 948 750 3 948 750 3948 750 3948 750 5 265 000 5265 000 5 265 000 5 265 000 5 265 000 S5 265 000 5 265 000 5 265 000
Summa inbetlningar 67 721 063 67 721 063 67721 063 67721 063 80291 250 80 291 250 80291 250 80291 250 80291 250 80 291 250 80 291 250 80 291 250
Utbetalningar
Drift & Underhall 11 250 000 11 475 000 11 704 500 11 938 590 12 177 362 12 420 909 12 669 327 12922714 13 181 168 13 444 791 13 713 687 13 987 961
Summa utbetalningar 11 250 000 11 475 000 11 704 500 11 938 590 12177 362 12 420 909 12 669 327 12922714 13181 168 13 444791 13 713 687 13 987 961
Driftnetto 56 471 063 56 246 063 56 016 563 55782473 68 113 888 67 870 341 67 621923 67 368 536 67110 082 66 846 459 66 577 563 66 303 289
Investering 1125000 000 - - - - - - - - - - - - - -
Forsiljningsvirde - - - - - - - - - - - - - 1105054 817 -
Summa Kassaflode - 1125000 000 - - 56 471 063 56 246 063 56 016 563 55782473 68 113 888 67 870 341 67 621 923 67 368 536 67110 082 66 846 459 1171 632 380 -
Likviditet (Projektnetto) - 1125000000 - 1125000000 - 1125000 000 - 1068528938 - 1012282875 - 956266313 - 900483 840 832 369 952 764 499 611 696 877 688 629 509 152 562 399 070 495 552 611 676 079 769 676 079 769
R 44%
Nuvirde per ar - 1125000 000 - - 47414193 44 552 150 41858 834 39324442 45299 626 42 582 692 40025312 37618239 35352754 33220642 549 306 979 -
Totalt nuvirde - 168 444 137
Forsiljningsvirde 1105054 817
Ingdende data
14
37500
29250]
26325
2925
Produktionskostnad 30000 Hojd med 20 %
[Hyra kontor 2019-2025 (kr/kvm) 2550
[Hyra kontor 2026-2031 (kr/kvm) 3000
Hyra handel 2019-2025 (kr/kvm) 1500
Hyra handel 2026-2031 (kr/kvm) 2000}
Drift & underhall (kr/kvm) 300
Uthymingsgrad kontor (vakans) 0,95/
Uthymingsgrad handel (vakans) 0,90
| Avkastningskrav 6,0%]
Exit Yicld 6%
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Bilaga 11

ivaer

Kénslighetsanalys av hyresn

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
0 1 2 3 s 6 7 8 9 10 11 12 13 14

Ar 1 2 4 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
Inbetalning
Hyra kontor 63772313 63772313 63772313 63772313 63772313 63772313 63772313 63772313 63772313 63772313 63772313 63772313
Hyra handel 3948 750 3948750 3948750 3948750 4475250 4475250 4475250 4475250 4475250 4475250 4475250 4475250
Summa inbetIningar 67721063 67721 063 67721 063 67721 063 68247 563 68247 563 68247 563 68 247 563 68247 563 68247 563 68 247 563 68 247 563
Utbetalningar
Drift & Underhall 11250 000 11 475 000 11704 500 11 938 590 12177 362 12 420 909 12 669 327 12922714 13 181 168 13 444 791 13713 687 13 987 961
Summa utbetalningar 11250 000 11 475 000 11704 500 11938 590 12177362 12 420 909 12 669 327 12922714 13181 168 13444791 13713 687 13 987 961
Driftnetto 56 471 063 56 246 063 56 016 563 55782473 56 070 201 55826 653 55578235 55324 849 55 066 394 54802 771 54533875 54 259 602
Investering 937 500 000 - - - - - - - - - - - - - -
Forsiljningsviirde - - - - - - - - - - - - - 904 326 692 -
Summa Kassaflode 937 500 000 - - 56 471 063 56 246 063 56 016 563 55782473 56 070 201 55826 653 55578235 55324849 55066 394 54802771 958 860 567 -
Likviditet (Projektnetto) 937 500 000 - 937500 000 - 937500 000 881028 938 - 824782875 768 766 313 - 712983840 656 913 639 601 086 986 545 508 751 490 183 902 435117 507 380 314 736 578 545 831 578 545 831
R 4,6%
Nuvrde per ir 937 500 000 - - 47414193 44552150 41858834 39324 442 37289 886 35026 333 32896 672 30893 107 29 008 290 27235298 449 551 251 -
Totalt nuvirde 122 449 545
Forsljningsvirde 904 326 692
Ingdende data
Forsaljningsir 14
BTA (kvm) 37500
LOA (kvm) 29250
varav kontor 26325
varav handel 2925
Produktionskostnad 25000|
Hyra kontor 2019-2025 (kr/kvm) 2550
Hyra kontor 2026-2031 (kr/kvm) 2550| Sanktmed 15 %
Hyra handel 2019-2025 (kr/kvm) 1500
Hyra handel 2026-2031 (kr/kvm) 1700| Sinkt med 15 %
Drift & underhall (kr/kvm) 300
Uthymingsgrad kontor (vakans) 0,95
Uthymingsgrad handel (vakans) 0,90
| Avkastningskrav 6,0%
Exit Yicld 6,0%
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Bilaga 12

Kénslighetsanalys av avkastningskrav

2033

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
0 1 2 3 4 s 6 7 8 9 10 11 12

Ar 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
Inbetalning
Hyra kontor 63772313 63772313 63772313 63772313 75026 250 75 026 250 75 026 250 75 026 250 75 026 250 75 026 250 75026 250 75026 250
Hyra handel 3948750 3948750 3948750 3948750 5265 000 5265 000 5265 000 5265 000 5265 000 5265 000 5265 000 5265 000
Summa inbetlningar 67721 063 67721 063 67721 063 67721 063 80291 250 80291 250 80291 250 80291 250 80291 250 80291 250 80291 250 80291 250
Utbetalningar
Drift & Underhall 11250 000 11475 000 11 704 500 11938 590 12177362 12420 909 12 669 327 12922714 13181 168 13444791 13713 687 13987 961
Summa utbetalningar 11250 000 11475 000 11 704 500 11938 590 12177362 12420 909 12 669 327 12922714 13181168 13444791 13 713 687 13 987 961
Driftnetto 56 471 063 56 246 063 56 016 563 55782473 68113 888 67870 341 67621923 67368 536 67110 082 66 846 459 66 577 563 66303 289
Investering 937 500 000 - - - - - - - - - - - - - -
Forsiljningsvirde - - - - - - - - - - - - - 947 189 843 -
Summa Kassafléde 937 500 000 - - 56471 063 56246 063 56016 563 55782473 68113 888 67870 341 67621923 67368 536 67110 082 66 846 459 1013 767 406 -
Likviditet (Projektnetto) 937500000 - 937500000 - 937500000 - 881028938 824 782 875 768 766 313 712 983 840 644 869 952 576 999 611 509 377 688 442 009 152 374899 070 308 052 611 705714 795 705 714 795
IR 54%
Nuvirde per &r 937 500 000 - - 46 097 208 42 909 852 39939 035 37170217 42417 906 39 501 156 36781 846 34246 748 31883517 29680 627 420677432 -
Totalt nuvirde 136 194 457
Forsiljningsvirde 947 189 843
Ingdende data
Forsiljningsér 14
BTA (kvm) 37500
LOA (kvm) 29250,
varav kontor 26325|
varay handel 2925|
Produktionskostnad 25000
Hyra kontor 2019-2025 (kr/kvm) 2550
Hyra kontor 2026-2031 (kr/kvm) 3000
Hyra handel 2019-2025 (kr/kvi) 1500
[Hyra handel 2026-2031 (kr/kvm) 2000
Drift & underhall (ke/kvm) 300
Uthymingsgrad kontor (vakans) 0,95
[Uthymingsgrad handel (vakans) 0,90
| Avkastningskrav .:l Hojdmed 1 %
Exit Yield 7.0%| Hojdmed 1%
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