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Sammandrag

Kungsleden &ger och forvaltar fastigheten Adelgasen 1 beldgen i Abro industriomrade,
MadlIndal. Fastigheten utgors i dagsléget av lokaler for kontor, lager samt produktion och
uppgar till en yta pa ca 15 423 kvadratmeter. Den nuvarande hyresgasten Santa Maria
har for avsikt att lamna lokalerna och da fastigheten ar anpassad for den aktuella
verksamheten star fastigheten infor ett utvecklingsbehov. Fastighetségaren efterfragar
en framtidsplan fOr att kunna attrahera nya hyresgéster samt for att hitta den optimala
utvecklingen som kan bidra till ett 6kat fastighetsvérde.

Syftet med detta examensarbete &r att ta fram ett strategiskt underlag for utveckling av
fastigheten och darav har tre olika utvecklingsscenarion; nuvarande tillstand,
nybyggnation samt renoveringar och forbattringsatgarder, har framtagits och
utvarderats. Forstudier har bedrivits med fokus pa fastighetens forutséttningar, omradet,
kommunens framtidsplaner och ekonomiska aspekter. Handlingar i form av ritningar
och detaljplan samt dokument som visualiserar MdIndals stads framtidsvisioner har
legat som grund for de analyser som genomforts. En omradesanalys och objektsanalys
har utarbetats och sammanstéllts i en SWOT-analys, vilken ger en 6vergripande bild av
den nuvarande situationen och kan anvandas som ett underlag vid val av en passande
utvecklingsstrategi. For att erhalla en storre kompetens har idéer och kunskap anskaffats
genom litteraturstudier och intervjuer med sakkunniga inom fastighetsbranschen. Stort
fokus vid intervjuerna har legat pa att undersoka utvecklingen av hyresnivaer inom
Goteborg samt vérdering av fastigheter. Examensarbetet har dven fokuserat pa att utreda
betydelsen av tidiga skeden i ett fastighetsutvecklingsprojekt. For att belysa hur
noggranna forstudier kan skapa ett battre beslutsunderlag som kan ha en inverkan pa
fastighetsagarens val av utvecklingsstrategi har samtal forts med ett flertal projekt- och
fastighetsutvecklare inom Goteborg.

Genom en analysmodell har de olika scenarierna kunnat jamféras med varandra och
evaluerats utifran faktorerna investeringar, tid, hyresnivaer och marknadsvérde.
Sambandet mellan dessa faktorer ar avgorande for om de atgarder som genomfors i de
olika utvecklingsalternativen resulterar i en 6kning av fastighetens totala vérde.

Utredningen visar pa att ett scenario dar fastigheten behalls i sitt nuvarande tillstand inte
ar att rekommendera. Att hyra ut en fastighet i befintligt skick medfor ofta att lokalernas
attraktivitet minskar och hyresnivaerna maste sankas. Uppfdrandet av en nybyggnation
gor det mojligt att skapa en attraktiv byggnad och anpassa lokalerna efter egna
onskemal. Att bygga pa spekulation medfor ett storre risktagande och da alternativet
innebér stora investeringskostnader anses det dérav inte vara I6nsamt att genomfdra en
nybyggnation. Att renovera fastigheten ar istéllet ett alternativ som kan férhoja
standarden och 0ka fastighetens attraktionskraft. Investeringskostnaderna kan i detta fall
hallas nere samtidigt som det ger en forhallandevis god avkastning och ett Okat
marknadsvarde. Da fastigheten inte har nagon tilltankt kund &r det mest formanligt att
genomfora ett sa riskfritt utvecklingsprojekt som majligt. Utifran den utredning som
genomforts anses darav att minsta mojliga atgarder enligt renoveringar och
forbattringsatgarder alternativ 1 vara det mest I6nsamma alternativet for framtida
utveckling.

Nyckelord: Tidiga skeden, forstudie, nybyggnation, renoveringar, investeringar,
hyresnivaer, marknadsvarde



Abstract

The purpose of this bachelor thesis is to implement a development of the property
Adelgasen 1. Three different scenarios; current state, new construction and renovations
and improvements are evaluated in order to present the most suitable proposal for future
development. Feasibility studies have thus been conducted with a focus on the facilities
conditions, the area, the municipality’s future plans and financial aspects. Documents in
the form of drawings and zoning plans, and a document that visualizes Mdlndal
municipality’s visions of the future have been the basis for the performed analyzes. An
area and object analysis has been prepared and compiled in a SWOT analysis, which
provides a comprehensive view of the current situation and can be used as a basis for
the choice of a suitable development strategy. To obtain more skills, ideas and
knowledge have been acquired through literature studies and interviews with experts in
the real estate industry. The key focus during the interviews has been to investigate the
development of rents in Gothenburg, valuation of real estate and the importance of a
property's market value. The thesis has also focused on investigating the importance of
the conceptual phase of a property development project. To illustrate how thorough
feasibility studies can create a better decision basis that may have an impact on the
property owner's choice of development strategy interviews have been conducted with
several project and real estate developers in Gothenburg.

The investigation shows that a scenario in which the property is retained in its present
state is not recommended. Renting out a property in its existing condition often causes
the premises attractiveness to decrease and rents therefore must be reduced. The
construction of a new facility makes it possible to create an attractive building and adapt
the premises to suit individual preferences, however there is a great risk to build on
speculation and the alternative also involves high investment costs. This results in that a
new construction is not a viable option for the property. Renovating the property is
another option that can enhance the standards and increase the property's attractiveness.
Investment costs can in this case be kept at a low while still providing a relatively good
yield and an increase in market value. When the property does not have a prospective
client it is most advantageous to implement as risk-free development as possible, and
based on the investigation conducted, performing the smallest possible renovation
actions and improvements is the most viable option for future development.

Keywords: Conceptual phase, feasibility studies, new construction, renovations,
investments, rent levels, market value
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Denna kandidatuppsats har skrivits som ett avslutande moment pa kandidatprogrammet
Afféarsutveckling och entreprenorskap inom byggteknik. Examensarbetet omfattas av 15
hogskolepoang och har skrivits pa institutionen for Arkitektur pa Chalmers tekniska
hogskola.

Genom vart arbete med kandidatuppsatsen har vi erhallit en 6kad kunskap inom
omradet fastighetsutveckling samt en fordjupad kunskap om vikten av tidiga skeden vid
ett utvecklingsprojekt. Arbetet har dven givit oss en inblick i den praktiska verksamhet
som manga fastighetsutvecklare moter.

Var forhoppning ar att innehallet i detta examensarbete skall ligga till grund for det
strategiska beslut som Kungsleden har att fatta i utvecklingsarbetet av Adelgasen 1 i
Abro industriomréde, MélIndal.

Vi vill rikta ett varmt tack till de handledare vi haft under vart examensarbete, Anders
Frisell forvaltare pa Kungsleden samt Yngve Karlsson arkitekt och fastighetsutvecklare
pa Development partner. Vi vill dven tacka var examinator Nina Ryd, Docent vid
Chalmers tekniska hogskola, som med ett stort engagemang vaglett oss genom arbetet.
Genom det stod och den kreativa handledning vi fatt av Nina Ryd och Yngve Karlsson
har vi i var utformning av detta examensarbete fatt viktiga och radgivande infallsvinklar
i var process att fardigstalla denna uppsats. Ett extra stort tack vill vi rikta till Anders
Frisell for att han tagit sig tid och gjort detta kandidatarbete mojligt.

Vi vill dven tacka de som berikat vart examensarbete genom engagemang samt delgivit
sina kunskaper vid méten och intervjuer.
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1. Inledning

Detta inledande kapitel redogor for valet av @mne samt syftet med utredningen. Vidare
presenteras den berdrda fastighetsutvecklingen samt avgransningar i arbetet.

1.1Bakgrund

Adelgasen 1 &r en fastighet belagen pa Neongatan 5 i Abro industriomréde, tillhérande
Madlndals stad. Fastigheten ags och forvaltas av Kungsleden och nuvarande hyresgéster
ar i dagslaget foretaget Santa Maria AB. Fastigheten ar uppférd ar 1972 och har sedan
dess kompletterats med ett flertal tillbyggnader samt mindre ombyggnationer. | nuléget
uppgar den totala ytan av byggnationer till ca 15 423 kvadratmeter som fordelas pa
kontorslokaler, lager- och produktionsutrymmen.

Santa Maria har for avsikt att inom en snar framtid l&mna lokalerna och flytta sin
verksamhet, detta da de vill sasmmanfora sina delkontor och saledes behover ett storre
utrymme. Lokalerna dr anpassade for Santa Marias verksamhet och for att kunna
attrahera nya hyresgaster star fastigheten darmed infor en utvecklingsfas. Detta medfor
att en utvecklingsplan for fastighetens framtid efterfragas och en utredning gallande
fastighetens ytanvéndning tillsammans med mojliga verksamheter behdver genomforas.
Vidare kravs dven att omradets forutsattningar studeras for att hitta den optimala
utvecklingsplanen som kan bidra till att det framtida vardet pa fastigheten kan oka.

1.1.1 Syfte

Syftet med examensarbetet &r att utvardera fastigheten Adelgasen 1 och skapa grunden
till en strategisk framtidsplan for hur fastigheten kan utvecklas for att 6ka dess vérde.
Avsikten &r att utreda betydelsen av det tidiga skedet i ett fastighetsutvecklingsprojekt
och identifiera de faktorer som &r lampliga att undersoka i en forstudie. Denna forstudie
ska sedan utgora en grund till de utvecklingsalternativ som utvarderas. Malet med
examensarbetet ar &aven att skapa en analysmodell utifran vilken olika
utvecklingsmojligheter kan jamféras och slutligen ta fram ett strategiskt underlag som
kan anvandas som stod i fastighetsagarens beslut betraffande utveckling av fastigheten.

Ett syfte som tillkom under arbetets gang var skapandet av en besiktningsmall. Vid
bedomning av fastighetens tillstand och forutsattningar upplevdes en saknad av
riktlinjer for vad som é&r betydelsefullt att belysa hos en fastighet som star infor
utveckling. Denna mall presenteras darmed for att underlétta vid en beddémning av
fastigheter i framtida utvecklingsprojekt.

1.1.2 Avgransningar

Examensarbetet kommer i sin utvecklingsplan att ta hansyn till och fokusera pa den
bebyggelse som éaterfinns inom fastigheten och gor darmed ingen vidare utredning av
resterande aspekter inom fastigheten, sa som vegetation. Hansyn kommer dock tas till
att antalet parkeringsplatser uppfylls enligt normen, men detta kommer inte att belysas
djupgdende i arbetet. Vidare kommer arbetet i det utredande skedet ta hansyn till
bérande konstruktioner, brand och installationer, men avser inte att genomfora en
utforlig analys av dessa aspekter i forstudien. De ekonomibaserade avsnitt som
behandlas kommer att begrénsas till en mer évergripande analys och kommer inte att
innefatta ndgra ingaende berakningar for de kostnader som uppstar i de olika scenarion
som utvarderas. Likadant kommer tidsbedémningarna i de olika utredningarna endast
berdra ett dvergripande tidsintervall.



2. Metod

Valet av metod har baserats pa utredningens syfte och vasentlig information har samlats
in for att uppna detta mal. | ett forsta skede genomfoérdes omfattande litteraturstudier for
att skapa en bra grund géllande de berérda @mnesomradena i examensarbetet. De
tidigare kunskaper som inforskaffats under studietiden har tagits i beaktning och
fungerat som kompletterande kunskaper i den genomférda utredningen. Vidare har aven
intervjuer genomforts med sakkunniga inom samhallsbyggnadssektorn for att bredda
informationen.

Inledningsvis skapades en uppfattning om fastigheten och omradet genom att
genomféra en omradesanalys i Abro industriomrade och Féssbergsdalen. For att f& en
okad forstaelse om omradet i ett storre sammanhang erholls dokumentet ”Oversiktsplan
for Goteborg och Mdlndal, fordjupad for Fassbergsdalen” som visualiserar Goteborgs-
samt Molndals stads framtidsvisioner i omradet. For att kunna analysera omradets
karaktéar, mojligheter och styrkor i relation till fastigheten genomfordes intervjuer med
personer inom olika relevanta omradesfalt. PA Molndals stads stadsbyggnadskontor
intervjuades Gversiktsplaneraren Elisabet Borlin for att belysa och samla information
gdllande de framtida utvecklingsplanerna inom Abro industriomréde samt
naringslivschefen Lars Ekberg for att beskriva trender och efterfragan inom omradet.

Vidare krdvdes en studie av fastigheten for att kunna genomféra utredningen och
handlingar i form av ritningar samt detaljplan inhdmtades fran Mdlindals stad
stadsbyggnadskontor och kompletterades senare med ritningar fran Kungsleden.
Tillsammans med fastighetsforvaltaren Tommy Leckborn fran Kungsleden och Santa
Marias facilities och risk manager David Rice genomférdes ett studiebestk hos Santa
Maria for att ndrmare studera fastigheten och dess forutsattningar. Denna information
har sedan utvarderats och legat till grund for den objektsanalys som har arbetats fram.
Omrades- och objektsanalysen sammanstalldes sedan i en SWOT-analys som ger en
overgripande bild av den nuvarande situationen och denna har fungerat som en bas vid
de fastighetsutvérderingar som genomforts samt som underlag vid valet av en passande
utvecklingsstrategi.

For att erhdlla en storre kompetens och skapa ett bredare kunskapsomrade har
ytterligare intervjuer genomforts. Fastighetsvardering har varit en betydande faktor i
arbetet da varde ar en aspekt som paverkar den mojliga utvecklingen av fastigheten.
Emil Bergsten med sin kollega Ingemar Svenungson pa DTZ kontaktades och delgav
betydelsefull information och forklaringar gallande avkastningsvardering och dess
ingaende faktorer. For att skaffa kunskap om hur ett fastighetsutvecklingsprojekt utfors
har kontinuerliga intervjuer och méten genomforts med Peter Lindberg, projektledare
och delégare pa konsultforetaget Akuro. Med sin erfarenhet inom projektledning och
fastighetsbranschen bidrog Peter med relevant information som kunde leda
examensarbetet och dess utvardering framat.

Utvarderingen och utvecklingen av fastigheten baseras pa tre mojliga scenarion som alla
genomfordes med avseende pa forutsattningar fran kommunen, marknaden samt
fastighetsagaren. Denna utredning grundar sig pa den tidigare insamlade informationen
samt kunskapen som inhamtats och analyserar vilka atgarder som ar mest fordelaktiga.
For att kunna gora en relevant jamforelse och analys av dessa scenarion arbetades en
analysmodell fram som applicerades for att kunna géra en beddmning av det mest
I6nsamma alternativet sett ur ett fastighetsutvecklingsperspektiv. En viktig aspekt inom
utvarderingen &r hyresnivaer och dess inverkan pa de olika atgarder som genomfors pa
fastigheten. Darmed har &ven en noggrann utredning av marknadshyror inom Mdlndal



genomforts. For att skapa en grundlaggande forstaelse i hyresnivaernas utveckling for
kontor samt lager- och produktionslokaler inom Goteborg erhélls rapporten “Laget i
Goteborgsregionen 2013”. Rapporten har skapats i samarbete mellan Business Region
Goteborg och Jones Lang LaSalle och beskriver den aktuella hyresmarknaden. For att
skapa ytterligare forstdelse om hyresnivaer har ett flertal intervjuer genomférts med
uthyrare och lokalférmedlare inom Goteborg. Christina Cedérus-Olausson pa Jones
Lang LaSalle, Sven Fraenkel pa Goteborgs Lokallots, Christer Backman pa Relier samt
Nils-Ake Rydqvist och Fredrik Jagersjo pa Colliers har alla bidragit med kunskap och
insikter om hur hyresnivaerna inom Malndal och for den aktuella fastigheten paverkas
av olika forandringar. For att kunna géra en beddmning av de investeringar som kravdes
i de olika scenarion som utretts var Peter Lindberg fran Akuro till hjalp &nnu en gang.
Ytterligare investeringskostnader har tagits fram i samarbete med bland annat Henrik
Melkstam fran AF Dekom, Rikard Vedin pa Portsystem 2000 AB samt Roger Aldén pa
Fastbygg AB.

Den undersdkning som genomfdrdes i examensarbetet belyser dven vikten av noggrant
utforda utredningar i det tidiga skedet. Under examensarbetets borjan skapades efter
samtal med sakkunniga inom fastighetsbranschen en uppfattning att det kan laggas mer
tid och resurser pa dessa forstudier. Diverse aktorer i fastighetsbranschen, daribland
fastighetsutvecklaren Ann-Sofie Molander pa Alvstranden Utveckling, VD Johan
Peterson Aldergren pa JPA Investment samt forvaltaren Anders Frisell pa Kungsleden
har intervjuats for att analysera hur tidiga skeden kan paverka underlaget som ligger till
grund for de projektbeslut som tas.

Under hela arbetsprocessen har dven kontinuerlig kontakt hallits med handledarna
Yngve Karlsson pd Development Partner, Nina Ryd pa institutionen for Arkitektur
Chalmers Tekniska Hogskola och Anders Frisell pa Kungsleden for att fa véagledning
och sakerstalla examensarbetets fardigstallande.



3. Planering i fastighetsutvecklingsprojekt

Ett projekt brukar vid sin utformning vanligtvis delas in i olika faser for att pa ett enkelt
och dverskadligt satt kunna orientera mellan de olika skeden som ingar i projektet. Ett
utav dessa skeden ar det sa kallade tidiga skedet och &r den del som kommer att belysas
I detta examensarbete.

Figur 3.1 Generell projektmodell som visar ett projekts olika faser (Tonngvist, 2012)

Planering anses som ett viktigt moment inom projekt och den litteratur som finns
tillganglig inom amnet papekar vikten av att goda projektforberedelser lagger grunden
for ett lyckat slutresultat (Tonnqvist, 2012). Det tidiga skedet karaktariseras av de
processer som sker i anslutning till ett projekts inledande moment och det &r ocksa har
de huvudsakliga projektforberedelserna &ger rum. For att kunna skapa den goda grund
som behdvs for att kunna ta ett beslut om projektstart finns det inom det tidiga skedet
vissa aspekter som ar vésentliga att belysa (Ryd, 2008). Dessa aspekter ar:

Kartlagga mal utifran uppsatta visioner

Strukturera projektets ingaende delar

Ange involverade parter samt vilka som berdrs av projektet

Utarbeta en tillfredstallande kommunikationsprocess

Faststalla om fordelar kan uppnas genom att inga samarbete med annan part
Undersoka upphandling

Det forsta som sker nar ett projekt tar sin borjan ar det sa kallade initieringsskedet och
det &r vid denna tidpunkt som en idé overgar till en potentiell affarsidé. For att idén
skall kunna bli till ett verkligt projekt &r det viktigt att kartlagga de brister och behov
som finns i dagslaget samt belysa de forbattringsatgarder som idén kan bidra med. Det
ar darmed av stor vikt att pavisa att den foreslagna idén ar det basta alternativet. For att
kunna gora detta &r det av vésentlig betydelse att ta fram en forstudierapport (Hallin,
Karrbom Gustavsson, 2012). Forstudieprocessen illustreras i figur 3.2 och syftar till att
kartlagga all viktig information som krévs for att kunna ta ett vél underbyggt beslut
géllande huruvida ett projekt ska startas eller inte. For att minska risken for
feltolkningar av ingaende moment i ett projekt ar det av véasentlig betydelse att ett
tydligt direktivdokument skapas under det tidiga skedet. Dokumentet bor skapas i
samarbete med den som ska styra forstudien och utdver att minska risker for
feltolkningar ska dokumentet aven fungera som en vagledning i de delmoment som ska
genomforas.

Direktiv till Planera Genomfor
forstudien forstudien forstudien

Figur 3.2 Generell utrednings- och forstudieprocess (Tonngvist, 2012)
De faktorer som vanligen utvdrderas och belyses i forstudien &r (Tonnqvist, 2012):

e Beddma vilken affarsnytta som finns
o Kartldgga nuléget



e Ange projektets omfattning

e Definiera de krav som ar uppstallda

e Utarbeta I6sningsforslag

e Ge struktur till projektets ingdende delar samt arbeta fram en genomférandeplan
e Faststalla vilka intressenter som finns for projektet

Vid initieringsskedet &r det &ven viktigt att utarbeta en bakgrundsbeskrivning. Denna
beskrivning ska klargéra den bakomliggande anledningen till varfér en idé om
forandring har uppkommit och varfor denna forandring bor ske. Vidare ska bakgrunden
knyta an till projektets mal och affarsnytta. Att bestimma de mal som projektet ska
uppna fungerar som ett tydliggorande och underlattar for alla involverade parter i
projektet. Malen kan aven komma att ligga till grund for ett avgérande om projektet bor
genomforas eller inte. Det ar saledes redan i detta skede som en bedémning gors
huruvida den idé som projektet syftar till ar vard att satsa pa eller inte. Malformulering
ar darfor en viktig del av ett projekt och for att kunna avgéra om de mal som satts upp
ar av god kvalitet kan det sa kallade SMART-testet anvandas. Malen granskas i detta
test utifran fem parametrar, specifikt, matbart, accepterat, realiserbart och tidsatt, vilka
kartlagger om malen é&r tillrackligt tydligt formulerade. Om malen uppfyller dessa
parametrar skapas en bra grund och goda férutséttningar for projektets fortsatta gang
(Tonngvist, 2012).

Forutom de tidigare namnda delar som ingar i forstudien kan det dven vara av intresse
att belysa de kompetenser som behévs for att fardigstalla projektet samt berdkna den tid
och kostnad som projektet forvantas uppga till (Hallin, Karrbom Gustavsson, 2012). De
resultat som forstudien uppnar kan komma att pavisa att en projektstart inte &r
fordelaktig. | dagslaget ar det relativt vanligt att projekt far fortga trots att det inte ar
fordelaktigt, vilket resulterar i att manga projekt misslyckas. En val genomfard forstudie
kan forhindra felaktiga beslut om projektstart och ar saledes ett bra instrument till att
kartlagga framgangen i ett projekts slutresultat (Tonngvist, 2012).

De delar som ingar i ett projekts tidiga skede och dess forstudier kan dock variera
beroende pa projektets syfte. Inget projekt ar det andra likt och for att ett bra
beslutsunderlag ska kunna skapas maste forstudien skraddarsys efter det aktuella
projektet. For att kunna genomfora en bra forstudie av en fastighet &r det viktigt att
klargéra fragor sa som vem é&r kunden, vilket nuldge rader, vilken potential har
fastigheten samt hur ser affaren och lonsamheten ut. Nér dessa fragor sedan é&r
besvarade kan en anpassad forstudie sattas samman for projektet (Hallin, Karrbom
Gustavsson, 2012).

For att skapa en bredare inblick i hur tidiga skeden anvands och ses pa i praktiken har
aven intervjuer genomforts med flera sakkunniga inom branschen. Likt litteraturen
understryker dessa personer vikten av att genomféra goda forstudier for att skapa ett bra
beslutsunderlag. Utifran intervjuerna kan det dven belysas att det inte finns nagon mall
som bestammer hur det tidiga skedet ska genomféras samt vad det ska innehalla. Att
genomfora forstudier handlar i botten om utveckling och alla som arbetar med detta har
olika erfarenheter och kunskaper som kan paverka det tidiga skedet och vad som
faktiskt undersoks i denna initieringsfas®. Det finns darmed flera méjliga uppbyggnader

1Cedérus Olauson, Christina. (Office leasing agent, Jones Lang LaSalle) Intervjuad av forfattarna den 24
april 2014.



av en forstudie och det finns vissa viktiga faktorer som generellt bor belysas och kan
appliceras pa ett fastighetsutvecklingsprojekt?. Dessa faktorer &r:

Nulaget

Omradets karaktar och sjal
Byggnadernas skick och forutsattningar
Fastighetens vérde

Anders Frisell®, forvaltare p& Kungsleden, menar ocksd att det finns vissa faktorer som
kan vara av sarskild vikt att belysa i ett fastighetsutvecklingsprojekt. Dessa ar:

e Fastighetens forutsattningar

e Detaljplan och myndighetskrav

e Ekonomiska kalkyler

Likt att innehallet i forstudierna kan variera beroende pa projektets syfte och
erfarenheter hos de som &r inblandade i projektet kan innehdllet dven skilja sig at
beroende pa om den tankta utvecklingen har nagon kund eller inte, menar Ann-Sofie
Molander?, fastighetsutvecklare pa Alvstranden utveckling. Om projektet har en kund
kommer denne i viss man att styra behovet och utvecklingen, vilket innebar att lika
mycket tid inte behGver spenderas pa att genomfora omfattande forstudier. Finns det
dock ingen tilltankt kund ar det viktigt att lagga tid pa forstudier for att skapa det
underlag som behdvs for att avgdra om affaren ar lonsam eller inte. Dessa forstudier
anser Molander bor innehalla:

Omvarldsbevakning

Omradesanalys

Marknadsundersokning

Byggnaden och dess tekniska forutsattningar
Ekonomiska kalkyler

Det &r viktigt att klarlagga de stora faktorerna som kan ha en paverkan inom ett projekt
och analysera dessa i forstudien. Detta for att faktorerna tenderar att ha en ekonomisk
paverkan. Redan i ett tidigt skede ar det darfor av betydelse att gora Gvergripande
ekonomiska bedémningar av kostnader som kan uppsta i fastighetsutvecklingsprojektet.
Denna &sikt ar nagot som ocksd delas av Johan Peterson Aldergren®, VD pa JPA
Investment. Peterson Aldergren menar att det tidiga skedet framst handlar om att forsta
storheterna och betydelsen av att ha stora marginaler i ett projekt da kostnader och tid ar
faktorer som tenderar att variera. Ekonomiska kalkyler ar darmed av yttersta vikt och
forstudierna bor fokusera pa att bedoma fastighetens varde samt nddvéandiga
investeringar.

Det som kan konstateras fran ovan diskuterade aspekter ar att forstudier hjalper till att
belysa vad som bor genomforas i ett utvecklingsprojekt och hur det ska genomforas.
Projekt som har denna fakta- och studiebaserade grund blir tydligare och lattare att
planera. Detta kan askadliggoras genom figur 3.3, vars syfte ar att belysa redan kanda

2 Under arbetets senare skede har den person som delgivit informationen valt att vara anonym. Forfattarna
anser dock att informationen ar av vésentlig betydelse for arbetet och har ddrmed valt att publicera
personens utlatande genom anonymitet.

3 Frisell, Anders. (Forvaltare, Kungsleden) Intervjuad av forfattarna 22 april 2014.

4 Molander, Ann-Sofie. (Fastighetsutvecklare, Alvstranden Utveckling) Intervjuad av forfattarna den 7
maj 2014.

S Peterson Aldergren, Johan. (VD, JPA Investment) Intervjuad av forfattarna den 5 maj 2014.



samt okanda faktorer vid projektstart. Det modellen stravar efter ar att kartlagga alla de
okanda faktorer som finns for att slutligen kunna skapa en helhetsbild for hur projektet
ska byggas upp och genomfoéras. Ju fler faktorer som undersoks och blir kanda, desto
klarare blir syftet med projektet och forutsattningarna for ett lyckat slutresultat blir
starkare (Tonngvist, 2012).

Ként
Vad som ‘

skall goéras?

Okint ‘
Oként Kant

Hur skall det géras?

Figur 3.3 Vid planering av ett projekts delprocesser bor det efterstravas att alltid veta vad som skall
goras och hur det skall goras. Detta uppnas genom att planeringsarbetet landar i den évre hogre rutan i
modellen (Tonngvist, 2012)

Ytterligare en metod som kan anvéndas for att skapa en tydlig och Klar bild av projektet
ar en sa kallad SWOT-analys. Analysens syfte ar att ge en Gvergripande bild av den
nuvarande situationen och belysa de faktorer som kan anvéndas vid en utveckling samt
de faktorer som maste forbattras. Detta dr darmed ett betydelsefullt verktyg som kan
ligga till grund vid val av en lamplig utvecklingsstrategi (Almi, 2014).

Sammanfattningsvis kan det konstateras att bade litteratur och bransch &r eniga om att
det tidiga skedet ar en viktig och betydelsefull del av ett projekt. Genom forstudier kan
ett bra projektunderlag skapas vilket kan paverka det beslut som tas, gallande
projektstart eller vad for typ av utveckling som skall genomféras. Forstudier hjalper
aven till att 6ppna upp for nya alternativ av utveckling och ger mojligheten att se om
projektet dr pa vag i ratt riktning. Det tidiga skedet ar dessutom viktigt for att kunna
kategorisera fastigheter och beddma deras potential. Att ta fram detta underlag kan visa
pa om fastigheten passar in den kundkrets och strategi som fastighetsagaren har och kan
darfor vara en bra grund till ett beslut om fastigheten bér séljas eller behallas®.

For att den utveckling som utreds i examensarbetet ska leda till ett bra underlag for en
framtida utvecklingsplan for fastigheten kommer en forstudie att genomforas. Utifran
den litteratur som har studerats och de samtal som genomfdrts med verksamma
fastighets- och projektutvecklare i branschen har en anpassad forstudie kunnat
sammanstallas och de faktorer som kommer undersokas i detta utvecklingsprojekt ar:
Omradesanalys

Fastighetens skick och forutsattningar

Fastighetens vérde

Marknadsundersokning (efterfragan, potentiella hyresgaster och hyror)
Detaljplan och myndighetskrav

Ekonomiska aspekter (kostnader och investeringar)

& Under arbetets senare skede har den person som delgivit informationen valt att vara anonym. Forfattarna
anser dock att informationen ar av vasentlig betydelse for arbetet och har ddrmed valt att publicera
personens utlatande genom anonymitet.



4. Omradesanalys

Adelgasen 1 &r beldgen pd Neongatan 5 i Abro industriomrade i den sodra delen av
Molndals stad. Omradet &r bra lokaliserat med endast 10 kilometer fran centrala
Goteborg och med narhet till omraden som bland annat Véstra Frélunda.
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Figur 4.1 Fastighetens Iokaliseriﬁg i Abro industriomréde, MéIndals stad (Google, 2014)

Inom omradet finns kollektiva anknytningar till bland annat Mdlndals centrum och
Hogsbo-Sisjon industriomrade samt en direktlinje som gér via Abro industriomréde till
Goteborg Centralstation. Vidare ar tillgangligheten till omradet bra med néarhet till
storre vagar sa som E6, E20 samt Soderleden vilket underlattar och ger goda

mojligheter for bilister att ta sig till och fran fastigheten.

Omradet praglas i dagslaget av en industriell karaktar dar fastigheterna runtom till storre
delen bestar av industri- och verksamhetslokaler samt dven kontor. Detta medfor att det
finns vissa begransningar géllande vilka verksamheter som kan inhysas i lokalerna.

4.1 Historia

| Fassbergsdalen, dar fastigheten Adelgasen 1 ar belagen, finns flertalet fornlamningar
daterade fran yngre och aldre stenaldern, bronsaldern samt jarnaldern. Detta vittnar om
att omradet under lang tid har haft goda forutsattningar for mansklig aktivitet och
verksamhet. Under borjan av 1700-talet har omradet véxelvis tillhért Sverige och
Danmark vilket belastade omradets invanare ekonomiskt. Invanarna fick livnara sig pa
jordbruk samt verksamheter inom olika hantverksyrken sa som skradderi, vagnmakeri,
smedja och batbyggeri. Under modern tid véxte omradets byar samman och ar 1922
erholl Malindal stadsrattigheter och bildade nuvarande Moélndals stad. Pa 1940-talet
samt 1950-talet genomgick Mdlndals stad en storre utbyggnad och for att kunna
tillgodose befolkningstillvéxten etablerades miljonprogrammet samtidigt som moderna
industrier upprattades i omradet. | Abro genomférdes den férsta industrietableringen,
vilken fortsatte att utvecklas vasterut ar 1979 i takt med Sdderledens tillvaxt och
utbyggnad. Sedan dess har flera omraden i Modindals stad utvecklats till
verksamhetsomraden och Fassbhergsdalen klassas idag som Nordens storsta
sammanhangande industri- och verksamhetsomrade som an idag ar under utveckling
och  tillvaxt  (Goteborgs  stad,  Stadsbyggnadskontoret,  MdoIndals  stad,

Stadsbyggnadskontoret, 2012).



4.2Nuléagesanalys

Fastigheten &terfinns i industriomradet Abro som tillhér MéIndals stad och &r centralt
placerad i omradet med narmaste fastighetsgrannar sa som Dentsply Implants, Gycom
Svenska AB, Inspecta Sweden AB samt BEMA Elautomatik AB. | nérheten finns dven
lakemedelsforetaget AstraZeneca Sweden AB etablerat. Utifran dessa kan ses att det
finns en blandad verksamhetssysselsattning inom omradet som tacker in allt mellan
handel, industri, lagerhallning samt den medicinska sektorn. En bransch som ar vl
representerad inom Abro &r bilindustrin och utspritt i omradet finns foéretag s& som
bilverkstader och specialiserade verksamheter inom déack, lackering, rekondering samt
bildemontering. Forutom dessa verksamheter &r foretagen inom omradet mestadels
inriktade mot transport, elektronik, lakemedel, medicinsk teknik, hygienartiklar samt
livsmedel.

| dagslaget ar Abro ett attraktivt omrade for olika verksamheter samt industri och en
aspekt som paverkar denna attraktivitet ar AstraZeneca. Att AstraZeneca har sin
verksamhet forlagd i omrédet har varit en bidragande faktor till att héja statusen i Abro
industriomrade under manga ar. Som ett av varldens framsta biomedicinska
forskningsforetag har foretaget haft en positiv inverkan pa inflyttningen av andra
foretag till omradet da det har ansetts som tilltalande att ha AstraZeneca i sitt
naromrade’. Det pagar for narvarande forhandlingar om en eventuell forsiljning av
AstraZeneca. Lékemedelsforetaget Pfizer har en 6nskan att kdpa upp foretaget och om
forhandlingarna skulle ga igenom finns en &vervagande risk att AstraZenecas
anlaggning i Abro kan komma att laggas ner (Sveriges Radio, 2014). D& AstraZeneca
har haft en stor inverkan pa attraktiviteten i omradet kan det darmed spekuleras i att en
eventuell nerlaggning aven skulle paverka omradets status’.

Figur 4.2 Abro industriomrade (Foto: Mattias Nilsson)

Utifran de verksamheter som &r etablerade i omradet kan det ses att Abro ar ett praglat
verksamhets- och industriomrade, vilket medfor att omradet ar mer levande dagtid da
det ar en storre omsattning av folk under arbetstimmarna. Tillgdngen pa
serviceverksamheter samt lunchrestauranger inom omradet ar i dagslaget liten. Pa
gangavstand fran fastigheten aterfinns lunchrestaurangen Husman och i narheten ligger
4ven den lite mindre Abrogrillen. Fér att kunna tillgodose ett behov av service aterfinns
istallet ett storre utbud av bland annat restauranger, vard, traning och handel i Hogsbo-
Sisjon industriomrade samt Mélndals centrum ca 2,5 kilometer fran omradet.

" Backman, Christer. (VD, Relier) Intervjuad av forfattarna den 5 maj 2014.



Fastigheten ligger i nara anslutning till Soderleden vilken leder vidare till bade
Stockholm, Malmé och Oslo via E6 samt E20. Soderleden leder dessutom till
Goteborgs hamn som &r Skandinaviens storsta hamn och dar ca 30 procent av den
svenska utrikeshandeln dger rum. Fran hamnen nas ca 70 procent av Nordens industrier
och det &r aven den hamn i Sverige som har flest destinationsmal till Europa, USA och
Asien. Hamnen har &ven kapacitet att ta emot de storsta containerfartygen och &r ensam
hamn om att kunna gora detta i Sverige (Goteborgs hamn, 2014). Vidare kan dven
anslutande végleder mot Landvetter flygplats enkelt nas via E6 samt E20. | omradet
finns flera kollektiva anslutningar med busslinjer som Ioper langs med angransande
Aminogatan och Pepparedsleden. Busshallplatser finns pa nara gangavstand till
fastigheten och avgangar sker kontinuerligt och understiger inte resor var tionde minut
under kontorstid (Vasttrafik, 2014).

4.3Framtidsplaner inom omradet

Pa uppdrag av byggnadsnamnden i Goteborgs stad och kommunstyrelsen i Mélndals
stad har stadsbyggnadskontoren i de bada staderna arbetat fram en vision for framtida
utveckling inom omradet Fassbergsdalen och Mdélndalsans dalgang. Omradet, som delar
de tva kommungréanserna, ar under tillvaxt och for att kunna tillgodose den utveckling
som sker har kommunerna i augusti 2011 antagit en framtidsplan. Denna framtidsplan
skall fungera som en riktlinje for en langsiktig hallbar utveckling samt dven ligga till
grund for den detaljplan som skall arbetas fram fér Fassbergsdalen.
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Figur 4.3 Planeringsomrade inom Fasshergsdalen, dar den vita linjen markerar kommungransen mellan
Goteborgs stad och MélIndals stad (Goteborgs stad, Stadsbyggnadskontoret, MéIndals stad,
Stadsbyggnadskontoret, 2012)

Fassbergsdalen &r ett omrade som under 1900-talet utvecklats fran ett jordbruksomrade
till ett urbaniserat stadsomrade. Idag raknas det verksamhets- och industriomrade som
finns i dalen till Nordens storsta och stracker sig fran Hogsbo-Sisjon industriomrade i
Goéteborg till Abro industriomréde i Mélndal. Enligt en utredning genomford av WSP
Analys och Strategi kommer antalet nya arbetstillfallen i Fassbergsdalen att foérdubblas
innan ar 2025, frdn 4 500 till 9000 arbetstillfillen (Goteborgs stad,
Stadsbyggnadskontoret, MdlIndals stad, Stadsbyggnadskontoret, 2012). Det finns
darmed stor potential for nya verksamheter att etablera sig i omradet som kommer
fortsétta att véxa.
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4.3.1 Vision MdolIndal

Molndals sida av Fassbergsdalen bestar idag till storre del av kommunagd obebyggd
mark. Det finns darmed stora utvecklingsmojligheter inom detta omrade och den
framtidsplan som arbetats fram planeras i etapper pa kort, medellang och lang sikt.
Stadsbyggnadskontorets forslag pa hur omradet ska se ut i framtiden innefattar
utveckling av verksamheter i omraden med goda kommunikationer samt byggnation av
bostader i mer centrala delar av regionen. Pa kort sikt planeras framst for nya bostader i
omradena norr om Soderleden och ett nytt kdpcentrum skall ar 2015 byggas i Mélndal
centrum med utrymme for bade kontor och handel. Vidare finns dven langsiktiga planer
pa fortatningar inom verksamhets- och industriomraden i Abro och Balltorp.

BEFINTLIG MARKANVANDNING FORSLAG TILL FORANDRING

Tatorts- och annan tat bebyggelse Ny bebyggelse
huvudsakligen bostader

Verksamheter ! Nya verksamheter

Omrade viardefullt for natur-,

z ; Fortatningsomrade
kultur-, och frilufsliv

Vardefullt kulturlandskap Utredningsomrade

Golfbana E Nya begravningsplatser

Idrottsanlaggningar Ytkravande anldggningar
Skjutfalt O Nya trafikplatser
Avfallsanlaggning - Huvudgata
s — — Reservat for sparbunden trafik
Ovrig mark

] ( Ny underfart

Figur 4.4 Mdélndals oversiktsplan — Fassbergsdalen och MéIndalsans dalgang (Goteborgs stad,
Stadsbyggnadskontoret, MéIndals stad, Stadsbyggnadskontoret, 2012)
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Fassbergsdalen ska utvecklas till att bli ett omrade med mer personaltat verksamhet.
Den kansla som vill formedlas ar kvalitet, bade gallande nya byggnader och hela
omraden i stort. Detta for att locka framgangsrika foretag att etablera sig i omradet och
for att kunna tillfredsstalla personalintensiva verksamheter efterfragas darmed fler
kontorslokaler. Da omradet anses vara eftertraktat med ett hogt marknadsvérde har
kommunen viljan att inga nya logistikcenter skall byggas, detta da denna typ av
verksamheter forbrukar onddigt stor andel vardefull mark i férhallande till andel
personal. Trots denna énskan om en 6kning av personaltita verksamheter finns omraden
som praglas av motsatsen, si som Abro industriomrade. P& kort sikt kommer
utvecklingen inom detta omrade darmed fokusera pa att tillgodose den efterfragan som
finns gallande hantverkslokaler, det vill saga lokaler for verkstad, produktion och lager.
Abro industriomréde samt dess angransande omréden planeras &ven att utvecklas och
forandras pa lang sikt. | direkt anknytning till Abro &mnas en utbyggnad av omrédet ske
for att mojliggora for fler verksamheter. Talgegarden ligger i anslutning till sydvastra
Abro och ar det omrade som skall uppfylla detta behov. En detaljplan finns redan
utarbetad for detta omrade och var till en borjan planlagd for Santa Maria. Nu planeras
istallet en tredjedel av omradet till Volvo Truck Service och resterande mark ar ute till
forsaljning®.

En stor paverkande faktor fér expansionen och utvecklingen i Fassbergsdalen och Abro
industriomrade &r kollektivtrafiken. Da Soderleden ar en vag av riksintresse, framforallt
géllande transporter till Goteborgs hamn, ar utvecklingen av kollektivtrafiken av yttersta
vikt for att en fortatning inom omradet skall godkannas. Detsamma géller for E6 som
I6per Gster om omradet. Utveckling av de lokala kopplingarna ar darmed viktiga for att
minska belastningen och péverkan p& dessa vagar, menar Elisabet Borling,
oversiktsplanerare pa Mdélndals stads Stadsbyggnadskontor.

O Balltorp
e

—1 Nuvarande kollektivtrafiknat

Figur 4.5 Dagens kollektivtrafiksystem inom Féssbergsdalen (Goteborgs stad, Stadsbyggnadskontoret,
MolIndals stad, Stadsbyggnadskontoret, 2012)

Den plan som Goteborgs stad och Mdlndals stad Stadsbyggnadskontor har arbetat fram
amnar att utdka kollektivtrafiksystemet inom Fassbergsdalen genom att dra nya strak for

8 Borlin, Elisabet. (Oversiktsplanerare, MoIndals stad Stadsbyggnadskontor) Intervjuad av forfattarna den
19 mars 2014.
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bussar och se 6ver mojligheten att infora sparvagnstrafik i omradet. | dagslaget loper
huvudstrak for buss langs bland annat Dag Hammarskjoldsleden, Sdéderleden,
Aminogatan samt Pepparedsleden med knutpunkter vid Radiomotet och Mdlndal
centrum, vilket illustreras i figur 4.5.

V Balltorp

[ | Framtida kolektivtrafiknat

Figur 4.6 Framtida kollektivtrafiksystem inom Fassbergsdalen (Géteborgs stad, Stadsbyggnadskontoret,
MolIndals stad, Stadsbyggnadskontoret, 2012)

For att kunna tillgodose en verksamhets- och befolkningsokning inom omradet och
minska belastningen pa Soderleden kravs dock att busstraken utokas samt att andelen
bussturer per dag ¢kar. Denna utveckling skall ske pa lang sikt och illustreras i figur
4.6. De markerade straken motsvarar huvudstrak for buss och dessa medfor att
tillgangligheten till och fran Abro industriomréde kommer att forbattras (Goteborgs
stad, Stadsbyggnadskontoret, MélIndals stad, Stadsbyggnadskontoret, 2012).

13



5. Objektsanalys

Adelgasen 1 uppfordes ar 1972 i Abro industriomrade och byggnaden bestar av fyra
storre huskroppar som betecknas hus 1, 2, 3 och 4, och illustreras i figur 5.1. Santa
Maria nyttjar idag totalt ca 15 423 kvadratmeter fordelat pa de olika huskropparna och
lokalerna anvénds till kommersiell verksamhet i form av kontors-, lager- och
produktionsutrymmen.

Pepparedsleden

|
L O

Hus 1 Hus 3 Hiis:4

L |

Hus 2

Neongatan
Figur 5.1 Fastighetens indelning i de olika huskropparna (Kungsleden, 2014)

Hus 1, 3 och 4 utgor tillsammans en sammanhangande huskropp och bestar till storre
del av lager- och produktionslokaler med en yta av ca 12 093 kvadratmeter. Det nagot
mindre hus 2 pa ca 3 330 kvadratmeter anvands mestadels som kontorslokaler. For
planritningar se bilaga 1.

5.1 Pepparedsleden

Fastigheten angransar till Pepparedsleden, en stdrre huvudgata och genomfartsled i
Abro industriomréde. Gatan binder samman omrédet med Soéderleden i norr och
Balltorp i soder. FOr narvarande utgors leden av tva korfalt och trafikeras av saval bil
som buss, men for att kunna tillgodose den framtida utvecklingen och fortatningen av
industriomradet planeras dven for en utbyggnad av leden (Sweco, 2009). | dagslaget
finns det kollektiva forbindelser i omradet och i néra anslutning till fastigheten finns tva
busshallplatser, Astra Zeneca samt Gamla tingshuset, som dagligen trafikeras av flera
linjer (Vasttrafik, 2014). Da omradet &r préaglat av industri- och produktionsverksamhet
finns det inga dragkrafter som lockar manniskor till omradet efter arbetstider. Langs
gatan finns dock strak for saval gaende som cyklister, vilket kan bidra till en cirkulation
av manniskor som skall ta sig fran norra delar av staden till Balltorp séder om omradet.
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Fgur 5.2 Pepparedsleden som angésar till fastigheten och hus 1, 36hb4

5.1.1Hus 1,3 0ch4

Langs Pepparedsleden aterfinns hus 1, 3 och 4 som tillsammans bildar en storre
sammanhangande huskropp och &r den del av fastigheten som upptar storst yta, totalt ca
12 093 kvadratmeter. Lokalerna i denna byggnad anvands framst till produktionen av
Santa Marias produkter och de olika husen tillgodoser olika delar av denna process.

Fig . elager- och produktionsbygnaderna med hus 1 i ft‘)rgunden

Hus 1 ar den minsta delen i den sammanhéangande huskroppen och utgérs av fyra plan,
varav ett kéllarplan. Plan 2 utgors till viss del av ett entresolplan vilket medfor att delar
av plan 1 har en takhojd pa 7 meter och moter sedan golvet pa plan 3 som utgérs av ett
helt vaningsplan. Denna byggnad anvands utover produktion aven till
personalutrymmen samt maskinrum och har pd markplan mindre lastbryggor for
transport. | mitten av byggnaden aterfinns hus 3 som till halva ytan ar fordelat pa tva
plan och resterande utrymme ar 6ppet upp till balk, med en takhojd pa ca 7 meter. | hus
3 aterfinns aven en personalmatsal och restaurang pa plan 2. Den storsta delen av
byggnaden utgérs av hus 4 och denna huskropp har en liknande uppbyggnad som hus 3
och inrymmer dessutom aven en lastbrygga med tre portar for transport av varor pa plan
1. Genom hus 4 finns aven en forbindande gangbro till plan 2 pa hus 2. Denna gangbro
forenklar kommunikationen mellan de tvad byggnaderna och underlattar for en
verksamhet som sitter i tva separata byggnader.
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Figur 5.4 Vy over lager- och produktlonsbyggnaderna med hus 4 i forgrunden

Hus 1, 3 och 4 har tillsammans en langd pa ca 152 meter och ett djup pa ca 30, 41
respektive 66 meter. Konstruktionen ar uppbyggd med bédrande yttervdggar samt en
linje av barande pelare pa ca 4,5 till 6 meters avstand som l6per genom hela byggnaden.
Detta medfor att det finns stora mojligheter gallande plananvandningen i lager- och
produktionslokalerna da hansyn inte behdver tas till barande innervdaggar. Den
grundplatta som finns i fastigheten &r av god kvalitet® och den &r dimensionerad for
belastningar pa 2000 kg/m? i samtliga hus, vilket uppfyller funktionskraven for att
anvéandas som lagerlokal.

Fastigheten koptes av Kungsleden i februari 2008 av de davarande dgarna Santa Maria
som &gt och forvaltat fastigheten sedan uppférandet av byggnaderna. Enligt ett triple-net
avtal med Kungsleden ansvarar Santa Maria fortfarande for utveckling och underhall av
fastigheten, varpa lokalerna har anpassats efter foretagets egna onskemal och behov.
Vid en framtida omlokalisering av verksamheten innebér detta att Santa Maria tar med
befintlig industriutrustning samt de maskiner som foretaget installerat i byggnaden. Da
foretaget anvander ett produktionssystem med flervaningsprocesser i hus 1 och 3 dar
maskiner ar gjutna genom vaningsplanen medfor det att vissa Gppningar kommer att
uppsta i golven. Detta &r nagot som kraver atgarder om en ny hyresgéast inte 6nskar att
genomféra samma typer av aktiviteter och processer. Vidare ar byggnaden utrustad med
ett tillrackligt ventilations- samt kylsystem som &r dimensionerat for den typ av
produktionsprocesser som ager rum i fastigheten i dagslaget.

Byggnaden har ett horisontellt brandskydd men da delar av fastigheten har 6ppet upp till
balk finns inget vertikalt brandskydd. Hela fastigheten dr dock utrustad med ett
sprinklersystem med en lokal sprinklercentral i byggnaden och detta system kommer att
finnas kvar i lokalerna aven da Santa Maria valjer att flytta®. D& den nuvarande
produktionen bestar av att fardigstélla olika sorters kryddblandningar besitter hus 1, 3
och 4 &ven en stark kryddoft. For att bli av med denna intensiva lukt krdvs att en
luktsanering genomfors.

Fasaderna pa hus 1, 3 och 4 &r alla av olika karaktar. Detta da de har uppforts under
olika tidsperioder samt att om- och tillbyggnationer har skett I6pande under byggnadens
brukstid. Valet av fasadmaterial och farg har varierat vid de olika tidpunkterna och
fasaderna utgors nu av allt fran betong, tra och plat i farger som brun, gul, gra och bla.

° Rice, David. (Facilities and risk manager, Santa Maria) Intervjuad av forfattarna den 18 mars 2014 samt
intervjuad via mail den 16 maj 2014.
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5.2 Neongatan

Till véster angransar fastigheten mot den nagot mindre trafikerade Neongatan. Gatan
ligger mitt i Abro industriomréde och kan nas frén Aminogatan som binder samman
omradet mellan Fasshergsmotet i vést och Pepparedsleden i 6st. Langs denna gata finns
flera verksamheter inom framférallt bilindustrin, transport, elektronik samt medicinsk
teknik. Likt Pepparedsleden praglas denna gata av industriverksamhet och da gatan inte
ar en genomfartsled ar omloppet av manniskor begrénsat till arbetstimmarna under
dagtid.

Figur 5.5 Neongatan som angransar till fastigheten och hus 2

5.2.1 Hus 2

Fran Neongatan nas hus 2, en kontorsbyggnad med en yta pa ca 3 330 kvadratmeter
fordelat pa fyra plan. Byggnaden upprattades ar 1972 men har sedan dess kompletterats
med flera andringar och tillbyggnader. Pa grund av platsbrist hos davarande Nordfalks
AB, nuvarande Santa Maria, har ytterligare kontorsdelar adderats i anslutning till den
ursprungliga byggnaden, bland annat har en tillboyggnad etablerats pa markplan intill
hus 2 samt pa taket av hus 4.

=4 § el

Figur 5.6 Hus 2 med nagra av dess tilloyggnationer

De olika tillbyggnaderna har medfort att fastigheten utgors av flera byggnationer som &r
olika varandra och som inte fungerar som en hel effektiv enhet. De olika

17



byggnationerna har &ven varierande hojder och bestar av olika antal vaningsplan som
maximalt uppgar till fyra vaningar. Tillsammans med att dessa byggnader ar bekladda
med olika fasadmaterial medfor det att fastigheten upplevs som spretig och oattraktiv
sett ur ett estetiskt perspektiv. Ytterligare en inverkan som de olika tillbyggnaderna har
medfort pa fastigheten ar att kontorslokalerna upplevs som illa planerade och en dalig
effektivitet av ytanvandningen har uppstatt, vilken i dagslaget motsvarar ca 30
kvadratmeter per anstalld*®. Kontorslokalerna upplevs dven ha en Iag takhojd, nagot
som kan begransa mojligheterna att skapa stora dppna kontorslandskap. Detta ar en
nackdel da de flesta kunder i dagslaget efterfragar blandade till 6ppna planlésningar,
menar Christina Cedérus Olauson'!, office leasing agent p& Jones Lang LaSalle.
Lokalerna har dock goda forutsattningar for storre kontorsverksamhet da de &r utrustade
med ett bra ventilationssystem som styrs efter mangden koldioxid i luften®.

—

igur 5.7 Ursprungliga byggnaden hus 2

| mitten av byggnaden aterfinns ett stort trapphus och en hiss som forser samtliga
vaningar i tva- samt fyravanings delen av byggnaden. Ytterligare ett trapphus finns dven
i den bakre delen av huset. Fran vaningsplan tva vid det bakre trapphuset gar en
gangpassage mellan byggnaden och hus 4 i lager- och produktionsbyggnaden. Denna
sammankoppling mellan huskropparna underlattar kommunikationen for verksamheten
som &r aktiv i bada byggnaderna.

10 Rice, David. (Facilities and risk manager, Santa Maria) Intervjuad av forfattarna den 18 mars 2014
samt intervjuad via mail den 16 maj 2014.

11 Cedérus Olauson, Christina. (Office leasing agent, Jones Lang LaSalle) Intervjuad av forfattarna den 24
april 2014.
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6. SWOT-analys

En SWOT-analys ar ett verktyg som kan anvéandas i syfte att ta reda pa och skapa en
éverblick av de faktorer som paverkar en verksamhet eller affarsidé. Analysen ger en
overgripande bild av den nuvarande situationen och pavisar aven de faktorer som kan
anvandas vid en utveckling samt de faktorer som maste forbattras. Detta ar darmed ett
viktigt verktyg som kan anvdndas som underlag vid val av en lamplig
utvecklingsstrategi  (Almi, 2014). 1 analysen genomférs en beddmning av
verksamhetens styrkor, svagheter samt mojligheter och hot. Styrkor och svagheter &r
interna faktorer som kan paverkas av foretaget och verksamheten sjalv medan
mojligheter och hot belyser externa handelser i omvéarlden som inte gar att paverka
(Axelsson, Agndal, 2012).

Baserat pa den omradesanalys samt objektsanalys som har genomforts i tidigare kapitel
har fastighetens och omradets styrkor, svagheter, mojligheter och hot sammanfattats i en
SWOT-analys, vilken illustreras i figur 6.1. Analysen har utforts i syfte att ligga till
grund for den fastighetsutveckling som skall utredas i detta arbete.

STYRKOR SVAGHETER
- Attraktivt lage med nara tillgang till - Bristfallig kollektiv kommunikation.
Sdderleden och E6/E20 samt smidig
kommunikation till hamn och flygplats. - Fastighetens storlek, lokalerna &r storre

an det som efterfragas i omradet.
- Fastigheten har goda grund-
forutsattningar. - Liten tillgang pa service och
restauranger i omradet.

- Fa barande pelare medfor att lager- och

produktionslokalerna &r anpassningsbara - Lager- och produktionslokalerna bestar
och mojliggor for en flexibel och 6ppen av enstor andel entresolplan som kan
plananvéandning. paverka flexibiliteten.

- Gott om lastportar med goda last- och
angoringsmaojligheter.

MOJLIGHETER HOT

- MélIndals stads framtidsutsikter inom - Kontorslokaler, liten efterfragan pa

Fassbergsdalen. kontor samt att det finns fler vakanta
kontorslokaler med béttre l&ge inom

- Demografisk tillvéxt, planeras for fler omradet.

bostader inom omradet samt att antalet

arbetstillfallen vantas fordubblas innan ar - Trender, omradets attraktivitet kan

2025. paverkas och medfora att verksamheter
flyttar.

- Vision Alvstaden, utvecklingen av

Ring6n samt nya Goétadlvbron medfor att - Forséljning av AstraZeneca, risk for

verksamheter inom omradet maste fler vakanta lokaler samt att

omlokalisera. attraktiviteten inom omradet paverkas.

- Val till riksdag, kommun och landsting
hosten 2014, vilket kan paverka
utvecklingsarbeten i kommunen.

Figur 6.1 SWOT-analys for fastigheten Adelgasen 1
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/. Fastighetsvirdering

Framsta syftet och malsattningen vid vardering av fastigheter &r att berakna fastighetens
marknadsvarde, vilket syftar till att faststalla det mest formodliga priset pa en fastighet
vid forsaljning pa den oppna marknaden. Vérdet pa en fastighet kan variera med tiden
och for att bedoma ett verklighetsndra och korrekt marknadsvarde anvander de flesta
foretag oberoende varderingsman. | nedanstaende avsnitt beskrivs hur en fastighet
varderas efter marknads- och avkastningsvérdering.

7.1International Financial Reporting Standards, IFRS

Den internationella organisationen International Accounting Standards Board, IASB,
arbetar med att utveckla riktlinjer for internationell finansiell redovisning. Under 2000-
talet utvecklade organisationen redovisningsstandarden International Financial
Reporting Standards, IFRS, ett ramverk som ska underlatta och forbattra forberedningen
av ett foretags arsredovisning (American Institute of CPA, 2014). Europeiska Unionen
beslutade ar 2002 att alla borsnoterade foretag i registrerade medlemslander skall folja
denna redovisningsstandard (European Commission, 2014), vilket &ven implementerats
i svensk lagstiftning. Kungsleden &r noterad pA NASDAQ OMX Stockholm och berors
darmed av regelverket IFRS i enlighet med arsredovisningslagen 1995:1554 (SFS
1995:1554). IFRS anger olika riktlinjer for hur ett foretag ska genomfora
arsredovisningen och stéller bland annat krav pa att foretagets tillgangar ska redovisas
genom en vardering till det aktuella marknadsvardet i balansrakningen (American
Institute of CPA, 2014).

7.2Marknads- och avkastningsvardering

En vérderingsmetod som anvands inom fastighetsbranschen &r marknads- och
avkastningsvardering, vilket aven ar det tillvagagangssatt som tillampas av Kungsleden.
Det marknadsvarde som beréknas vid varderingen skall reflektera vad en fastighet &r
vard idag vid forsaljning pa den 6ppna marknaden och innebar att foretaget tittar pa
fastighetens driftnetto, skillnaden mellan arliga hyresintakter och driftkostnader, och
dividerar med det avkastningskrav som efterfragas (Lind, 2012).

7.2.1 Berékning av marknadsvarde

Vid berékning av marknadsvarde for en fastighet kan en avkastningskalkylmetod som
benamns rantabilitets- och kassaflodesmetod anvéndas, beskriven i formel 7.1. Vardet
pa fastigheten berdknas med denna formel fram Gver en tidsbegransad kalkylperiod,
vanligen 5 till 10 ar, och bedéms genom en summering av en nuvardesberdkning av
arliga prognostiserade driftnetton samt nuvardet av restvardet vid kalkylperiodens slut.
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A+ = Diskonteringsfaktor ar 1 tilln

Dn.,, = Driftnetto forsta aret efter kalkylperiodens slut

R, = Restvarde arn
p = Kalkylranta pa totalt kapital

Formel 7.1 Berakning av marknadsvarde med rantabilitets- och kassaflédesmetoden (Fastighetsnytt,
2011)

For att kunna utféra berakningarna kravs ingdende varden i form av driftnetto,
restvarde, kalkylranta samt det avkastningskrav som begars pa fastigheten. Forsta steget
i en marknads- och avkastningsvardering ar darav att samla den information och det
material som behovs for att ta fram de ingdende véardena. Driftnetto kan ses som
fastighetens avkastning och berédknas som hyresintakter minus vakanser samt drift och
underhall enligt den modell som beskrivs i formel 7.2. For att berakna detta varde maste
hyresintakter for fastigheten bedomas, fastigheten maste belastas med kostnader samt
att en vakansgrad ska uppskattas (Fastighetsnytt, 2011).

Driftnetto = Hyresintikter — Vakanser — Drift & underhall

Formel 7.2 Berédkning av en fastighets driftnetto (Fastighetsnytt, 2011)

Flera faktorer har en inverkan pa den hyresniva som kan appliceras for en fastighet.
Omradet dar fastigheten ar belagen paverkar attraktiviteten och darmed aven den hyra
som kan anslas. Géteborg har en relativt stabil marknad géllande hyresnivaer. Inom
centrala omraden dar efterfragan ar strre an utbudet &r hyresutvecklingen hog medan
omréden utanfor innerstaden har en maéttlig hyresutveckling. Hyrorna inom Abro
industriomrade varierar beroende pa typ av lokal och da omradet kannetecknas av
verksamheter inom industri och produktion ar hyran for de kontorslokaler som aterfinns
i princip stillastdende. Hyrorna for industri- och lagerlokaler paverkas dock over tiden
och tenderar att folja inflationen. Vidare omges ett omrade ofta av vissa bestamda
hyresnivaer, ett hyresintervall inom vilken hyran for en lokal bestams. Inom lokalhyra
for kommersiella fastigheter férekommer dock ingen reglerad marknad enligt lag, utan
fri hyressattning rader. Trots detta foljer de flesta fastighetsagare en bestamd hyresniva
for att minska risken for outhyrda lokaler'?2. Om fastigheten &r nyrenoverad och i bra
skick i forhallande till andra liknande fastigheter inom omradet kan en nagot hogre hyra
vara forsvarbar, samt dven om speciella hyresgastanpassningar har genomforts®s. For att
bedoma hyresnivaerna pa en fastighet kravs darmed en utvérdering av marknaden i det
aktuella omradet och den prime rent som kan uppnas. Detta maste sedan anknytas till
fastighetens forutsattningar for att bedéma en lamplig hyresniva som kan anvandas for
att berdkna fastighetens marknadsvarde. Vid berakning av hyresnivaer adderas &ven en

12 Syenungsson, Ingemar. (Associate director, DTZ) Intervjuad av forfattarna den 13 mars 2014.
13 Bergsten, Emil. (Varderare, DTZ) Intervjuad av forfattarna den 13 mars 2014.
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fastighetsskatt. Att faststdlla fastighetsskattens storlek grundas pa fastighetens
taxeringsvardering samt en procentsats som faststallts av Skatteverket, pa antingen 0,5
procent for industrilokaler eller 1,0 procent for kontor'4, Taxeringsvardet beraknas
genom att en procentsats pa 75 procent appliceras pa det bedomda marknadsvéardet tva
ar innan tidpunkten for taxeringen (Skatteverket, 2014). Dessa berakningar utfors
arligen av Skatteverket och har for Adelgasen 1 bedomts till 24 SEK per kvadratmeter.

De kostnader som ska tillforas fastigheten &r kostnader for drift och underhall, som
erlaggs av fastighetsagaren. Till dessa kostnader raknas driftkostnader sa som varme
och el samt underhall i form av de atgarder som uppratthaller fastigheten och dess
tekniska system, till exempel renoveringar och hyresgéstanpassningar (Kungsleden,
2013). For arliga kostnader, sa som kostnader for varme, beraknas faktiska varden
medan for kostnader som endast uppstar nagon gang oéver en period, till exempel
kostnader for att lagga om tak, anvénds schablonvérden. For att géra en Gvergripande
bedémning av kostnaderna for drift och underhall i fastigheter utan hyresgéster kan
aven schablonvérden anvandas. Om endast en dvergripande berdkning ska genomforas
av kostnaderna i ett forstudiestadie &r det tillrackligt att endast ta hansyn till kostnaderna
for drift samt kostnaderna for I6pande underhall och darav exkludera 6vriga kostnader
for planerat underhall och administration. Kostnader for drift i en kontors- eller lager-
och produktionsfastighet anges till 40 SEK per kvadratmeter och ar, medan
underhallskostnader uppgar till 50 SEK per kvadratmeter och ar for kontor samt 40 SEK
per kvadratmeter och ar for lager- och produktion®*,

Vakanser har en negativ inverkan da hyresintakter inte kan inbringas for outnyttjad yta
och dessa maste tas i beaktning eftersom det alltid finns en risk att lokaler ar eller
kommer att bli tomma. Det krdvs darmed en bedémning av vakansgrad for att kunna
berékna ett korrekt driftnetto. Vakansgrad berdknas i procent och kan anges som
antingen ekonomisk eller ytmassig vakansgrad®®. Ekonomisk vakansgrad innebar en
uppskattning av marknadshyra for de outhyrda ytorna i relation till hyresvérdet
(Kungsleden, 2013). Den ytmassiga vakansgraden gar daremot ut pa en utvardering av
forhallandet mellan andelen outhyrd kvadratmeteryta och den totala andelen tillganglig
kvadratmeteryta i omradet. Vakansgraden kan variera mellan olika omraden och beror
dessutom pa hur bra fastigheten &r i forhallande till dess konkurrenter och bedéms
vanligtvis som mellan 5 till 10 procent 6ver tiden. En vakansgrad ar ofta nagot hogre for
lokaler inom industriverksamheter &n inom andra verksamhetsomraden. | den utredning
som genomfors i arbetet har antaganden gjorts att fastigheten kommer vara belagd till
fullo och vakansgraden har darmed faststéllts till O procent.

Den information som har insamlats géllande hyresnivaer, vakansgrad samt drift- och
underhallskostnader kan sedan sammanstéllas for att berakna en fastighets driftnetto,
den ena komponenten som krévs for att bedéma fastighetens marknadsvérde.

Yiterligare information som maste evalueras och faststallas ar fastighetens
avkastningskrav som anger vad marknaden ar beredd att betala for denna typ av
fastighet. Vardet redovisas i procent och varierar beroende pa olika faktorer sa som typ
av fastighet, det vill s&dga bostader eller kommersiella fastigheter, samt vilken
verksamhet som fastigheten inhyser och vart fastigheten dar lokaliserad. Vid
kommersiella fastigheter ligger det normala avkastningskravet mellan 5 till 10 procent.
Omradet dar fastigheten ar beldgen samt omradets lokalisering i forhallande till en
stadskarna paverkar vilket avkastningskrav som kravs. Kommersiella fastigheter inom

14 Bergsten, Emil. (Varderare, DTZ) Intervjuad av forfattarna den 13 mars 2014.
15 Svenungsson, Ingemar. (Associate director, DTZ) Intervjuad av forfattarna den 13 mars 2014.
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Goteborg innerstad har ett attraktivt lage och ett avkastningskrav mellan 5 till 5,5
procent. Abro industriomrade &r beléget ca 10 kilometer utanfér centrala Goteborg och
ar ett praglat verksamhets- och industriomrade vilket ger ett hogre avkastningskrav pa
ca 7,5 till 8 procent!®. Avkastningskravet for Adelgasen 1 har darav bedémts till 7,75
procent. Detta pa grund av sitt lage utanfor Géteborgs stadskarna samt att fastigheten
medfor en storre risk genom bland annat mojlighet att kunna hyra ut samt en lag
hyresutveckling.

En kalkylranta maste dven bestimmas for att kunna berdkna fastighetens varde.
Kalkylrantan &r en réntesats som anvands vid investeringskalkyler som spanner sig éver
en langre tid och visar avkastningskravet pa det investerade kapitalet (Fastighetsnytt,
2011). Den procentsats som rantan uppgar till kan variera beroende pa fastighet och
bedoms utifran olika parametrar, daribland den riskfria realrantan, inflationen samt en
riskfaktor som &r anknuten till fastigheten och det aktuella projektet, se formel 7.3
(Diligentia, 2013).

Kalkylranta = Riskfrirealranta — Inflation — Riskfaktor

Formel 7.3 Berakning av kalkylranta (Fastighetsnytt, 2011)

Varden for inflationen anges enligt Riksbanken till 2 procent och den riskfria realrantan
brukar langsiktigt betraktas att uppga till ca 3 procent (Sveriges Riksbank, 2014). Den
kalkylranta som identifieras och anvands bestdms i stérsta man av fastighetsagaren sjalv
da riskfaktorn grundar sig pa de krav av forrantning som 6nskas pa det investerade
kapitalet (Expowera, 2012). Olika investeringar innebér olika stora risker och vid en
investering med hog risk staller fastighetsagare aven ett hogre krav pa avkastningen an
vid en investering med lag risk. Att bedoma riskfaktorns storlek kan vara svart, dock
kan principen foljas att projekt som har en hogre risk ocksa far en hog riskfaktor
(Wramsby, Osterlund, 2006). Kungsleden beraknar vanligtvis med en kalkylranta pa 10
till 12 procent och vid projekt med stora investeringskostnader och en hdg risk brukas
en kalkylranta uppét 15 procent!’. Den kalkylrinta som darmed har identifierats for
Adelgasen 1 foljer det kalkylrantespann som Kungsleden nyttjar och bedéms vid sma
till mellanstora investeringar och relativt 1ag risk till 11 procent samt 15 procent om ett
mer riskfyllt projekt med stora investeringskostnader genomfors.

Slutligen maste ett restvarde tas med i berdkningen och detta varde motsvarar det varde
som en investering har efter kalkylperiodens slut och berdknas enligt formeln 7.4.
Restvardet grundas pa en berakning av ett prognostiserat driftnetto for ett normalar och
en uppskattning av avkastningskravet for det sista kalkylaret.

_ Dnyyq
da,

n

Dar,
da, = Direktavkastning, sista kalkylaret

Formel 7.4 Berakning av restvarde (Fastighetsnytt, 2011)

D& ovanstaende parametrar har berdknats kan dessa anvandas for att bedoma
fastighetens marknadsvarde enligt formel 7.1. Det marknadsvérde som i dagsléget har
beraknats for Adelgasen 1 uppgér till 110 000 000 SEK?.

16 Bergsten, Emil. (Varderare, DTZ) Intervjuad av forfattarna den 13 mars 2014.
17 Frisell, Anders. (Forvaltare, Kungsleden) Intervjuad av forfattarna 22 april 2014.
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8. Marknadsundersokning

Genom att utfora en marknadsundersékning &r det mojligt att samla viktig information
som behdovs for att ta ett valbyggt beslut géllande om den utveckling som &r tankt att
genomforas ar lénsam eller inte. Detta kapitel amnar darmed undersoka efterfragan
inom Abro industriomrade, potentiella hyresgéster samt hyresutveckling i omradet da
dessa faktorer har en inverkan pa den framtida utvecklingen.

8.1Efterfragan inom Abro industriomrade

Abro &r i dagslaget ett praglat verksamhets- och industriomréde. De lokaler som
framforallt efterfragas ar hantverkslokaler av olika slag, det vill sdga lokaler for
verkstad, produktion och lager med mindre tillhérande kontor. FOr nérvarande ar det
brist p& denna typ av lokaler inom Abro samt andra naromraden och det rader en
vakansgrad pa ca 2,5 procent, vilket innebér att det i praktiken inte finns nagra lediga
lokaler att tillga. Trycket fran foretag som vill flytta till Fassbergsdalen &r stort och de
efterfragar framforallt lokaler i narhet till Séderleden®®. D& Abro industriomréde ligger
nara Soderleden medfor detta att lokaler i omradet ar eftertraktat.

Lokalerna som efterfragas foredras ha en totalyta mellan 200 till 500 kvadratmeter och
tillgangen pa lokaler utformade med denna yta ar liten. Vidare finns dven ett behov av
nagot storre lokaler med motsvarande funktion, dessa skall befinna sig inom ett
storleksintervall mellan 1 500 till 2500 kvadratmeter totalyta. Storre lokaler, s& som
Adelgasen 1 med en totalyta pa ca 15 423 kvadratmeter, har dven dessa en efterfragan.
Det kravs dock storre talamod och kan drgja innan en verksamhet som vill hyra hela
lokalen kan finnas. Storre verksamheter tenderar att séka langvariga etableringar och ror
sig mer sallan jamfort med mindre foéretag. Detta stammer sarskilt dverens med
produktionsforetag da kostnaderna for att flytta verksamheten &r betydande. Att 4ga och
hyra ut en sadan typ av lokal i storre skala dr darmed svarare och fastighetsagaren bor se
éver mojligheten att dela upp lokalen i mindre enheter for att na ut till fler tankbara
kunder samt for att minska vakansrisken. | enlighet med Mdlndals stads vision inom
Fassbergsdalen anser Lars Ekberg®®, naringslivschef p& Molindals stad, att Abro
industriomrade delvis haller pa att omvandlas da hyresnivaer och battre tillganglighet
till infrastruktur gor att mer personalintensiva verksamheter soker sig till omradet. Detta
medfor att efterfragan pa kontor dven kommer att 6ka pa langre sikt.

Fastighetsagaren Kungsleden har ingen utarbetad strategi gallande antal hyresgéaster i en
fastighet utan vill stdndigt arbeta for att hitta det alternativ som &r bast lampat for
fastigheten och omradet i fraga'®. Detta gor det mojligt att strukturera om fastigheten for
att kunna mota och tillgodose den efterfragan som finns i omradet. Det rekommenderas
darmed att fastigheten delas upp i mindre enheter for att kunna attrahera hyresgaster.
Vidare foreslas aven att de funktioner som finns inom fastigheten idag, det vill séga
lokaler for produktion, lager och kontor, behalls.

8.2 Potentiella hyresgaster

Att utnyttja fastighetens nuvarande utformning samt ta tillvara pa fastighetens befintliga
tillgangar minskar investeringskostnaderna for fastighetsagare och hyresgast, vilket &r
gynnsamt for bada parter (Hedskog, 1982). Att hitta en hyresgast som kan utnyttja
fastigheten med dess nuvarande anpassning till livsmedelstillverkning skulle darmed
vara formanligt. For att utreda mojligheterna till att hitta en sadan hyresgést kan en

18 Ekberg, Lars. (Naringslivschef, Mdlndals stad Stadsbyggnadskontor) Intervjuad via mail av forfattarna
den 1 april 2014 samt den 22 april 2014.
9 Frisell, Anders. (Forvaltare, Kungsleden) Intervjuad av forfattarna 22 april 2014.
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marknadsundersokning genomforas for undersoka om lampliga foretag gar att hitta pa
den aktuella marknaden.

Ett foretag som &r under snabb tillvaxt inom livsmedelsmarknaden &r foretaget
Yollibox, tillverkare av frozen yoghurt. Foretagets grundare vann ar 2013 utmarkelsen
arets unga foretagare och under ar 2014 forvantas antalet aterforséljare av Yollibox att
fordubblas (Fransson, 2013). Foretaget ar darmed i ett expansivt skede och har ett
potentiellt behov av ytterligare produktionsanlaggningar.

Vid arsskiftet 2013/2014 genomfordes en sammanslagning av OLW och Goteborgs
Kex, som nu gar under namnet Orkla Confectionery & Snacks Sverige AB. Enligt
foretagets VD Jonas Nordqvist kommer nya produkter att produceras samtidigt som de
befintliga sortimenten for OLW och Goteborgs Kex kommer att behallas. Detta skapar
ett tryck pd de produktionsanlaggningar som redan finns inom koncernen och
nysatsningen oppnar upp for mojligheten till produktion i nya lokaler (Vikingsson,
2014). Goteborgs Kex har for nérvarande produktionsanlédggningar i Kungalv men har
under en langre tid haft platsbrist. Detta har medfor att foretaget tvingats forlagga
produktionen av den populara produkten Baddaren till endast tva tillfallen per ar
(Larsson, 2014). Att flytta till en storre lokal skulle gynna produktionen och
forséljningen av produkter samt avlasta deras befintliga anldggningar i Kungalv.

Den utveckling som sker inom Vision Alvstaden kan aven ha en inverkan och skapa
potentiella hyresgaster for Adelgasen 1. En viktig aspekt att ta i beaktning inom den
utvecklingsvision som finns gallande Vision Alvstaden dr utvecklingen p& Lindholmen
och Ringon. Utvecklingen som planeras pa Hisingen samt byggnationen av den nya
Gotaalvbron kommer att paverka de foretag som bedriver verksamhet i omradet och
vissa av dessa foretag kommer att behdva tvangsinlosas for att mojliggora for
utvecklingen®®. Foretagen maste darmed hitta nya lokaler och kan vara mojliga
hyresgéster i Abro industriomrade.

Att genomfdra en undersokning av de foretag som finns pa marknaden skapar ett bra
underlag for att bedoma om fastigheten kan behélla sin nuvarande utformning eller
maste utvecklas for att fortsitta vara I6nsam och kunna attrahera andra typer av
verksamheter. Den utveckling som utreds i detta examensarbete har tagit hansyn till den
marknad som finns att tillga men kommer inte att narmare understka potentiella
hyresgaster for fastigheten.

8.3Hyresutveckling inom Mdolndal

Hyresnivaer for en lokal ar en viktig aspekt i fastighetsbranschen da det &r genom dessa
som fastighetsdgaren far sina intakter. Prime rent ar den Gversta marknadshyra som
betalas for en lokal av hdgsta standard och pé bésta lage inom ett omrade och bestams
oftast efter lokaler med en yta éver 500 kvadratmeter?. Géteborg &r den stad som har
lagst vakansgrad inom Europa géllande kontorslokaler och denna uppmattes ar 2013 till
6,3 procent, vilket tyder pad att marknaden for kontor ar stark inom omradet.
Vakansgraden dr dock nagot hogre for vissa delmarknader, daribland MoIndal dar
vakansgraden beraknas till 7,8 procent. Under ar 2012 uppgick prime rent for
kontorslokaler inom Goteborgsregionen till rekordhdga nivaer pa grund av bland annat
fa nybyggnationer och den laga tillgangen pa nuvarande lokaler. Enligt studier av den

20 Molander, Ann-Sofie. (Fastighetsutvecklare, Alvstranden Utveckling) Intervjuad av forfattarna den 7
maj 2014.

21 Cedérus Olauson, Christina. (Office leasing agent, Jones Lang LaSalle) Intervjuad av forfattarna den 24
april 2014.
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radande marknadssituationen forvantas ytterligare 6kning av prime rent att ske under ar
2013 (Business Region Goéteborg, 2013).

Prime rent kontor Géteborg (kr/kvm)
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Figur 8.1 Prime rent i kr/kvm for kontor i Goteborgsregionen (Jones Lang LaSalle, 2013)

Prime rent for kontorslokaler i Mdlndal registrerades ar 2013 som 1500 SEK per
kvadratmeter och ar. Ett hyresspann for detta omrade har aven identifierats och nivaerna
ligger pa ett intervall mellan 900 till 1 500 SEK per kvadratmeter och ar.

Hyresspann kontor (kr/kvm)

CBD 1650 3200
Ovriga Innerstaden 1100 2100
Norra Alvstranden 800 2300
Vastra Goteborg 800 1200
Molindal 900 1500

Figur 8.2 Hyresspann i kr/kvm for kontor i Géteborg (Jones Lang LaSalle, 2013)

Kontorslokalerna inom Adelgasen 1 har i dagslaget en hyra pd 535 SEK per
kvadratmeter och ar, vilket gor att lokalerna ligger under det hyresspann som galler i
MolIndal. Detta beror bland annat pa att kontorets nuvarande skick och uppbyggnad inte
uppgar till den higa standard som krévs for prime rent samt att Abro industriomréde &r
ett praglat verksamhets- och industriomrade dar efterfragan pa kontor inte &r lika stor.

Goteborg réknas till ett av Sveriges framsta lagen for logistik och flera verksamheter ser
fordelarna med att etablera sig inom omradet. Da synnerligen lite fastigheter for industri
och lager byggs pa spekulation innebér det att vakansgraden for denna typ av lokaler &r
lag, 3 till 5 procent. Vidare tenderar féretag som bedriver denna typ av verksamhet att
skriva langvariga kontrakt pa mellan 10-15 ar vilket resulterar i att det finns ytterst fa
nybyggda vakanta fastigheter. Detta medfor att det fortfarande finns intresse for aldre
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industri- och lagerfastigheter da efterfragan ar stérre an utbudet och detta kan ses som
en fordel for fastighetsdgaren som kan halla hyresnivaerna uppe for sina gamla objekt.
Hyresnivaer for logistikfastigheter i Sverige tenderar att ha en stabil utveckling och
paverkas inte namnvart av konjunkturen. Goteborg har efter Stockholm de nést hogsta
hyresnivaerna for industri- och lagerlokaler. For lokaler under 5 000 kvadratmeter kan
en prime rent tas pa ca 700 SEK per kvadratmeter och ar medan prime rent for storre
lokaler med en yta 6ver 10000 kvadratmeter kan beréknas till 550 SEK per
kvadratmeter och ar. Skillnaden i hyresniva mellan aldre och nybyggda
logistikfastigheter ar valdigt liten da efterfragan &r sa pass stor (Business Region
Goteborg, 2013).

Prime rent logistik i Europa (EUR/kvm) Q2 2012 Q2 2013
London 173,0 162,2
Oslo 145,8 152,1
Stockholm 100,8 100,8
Helsingfors 96,0 96,0
Amsterdam 90,0 85,0
Goteborg 83,5 83,5
Kopenhamn 77,3 771
Malmo 74,9 74,9
Frankfurt 72,0 72,0
Hamburg 66,0 67,2
Berlin 56,4 56,4
Bryssel 55,0 55,0
Rom 57,0 55,0
Paris 52,0 52,0

Figur 8.3 Prime rent i EURO/kvm for logistikfastigheter i Europa (Jones Lang LaSalle, 2013)

De ca 12 000 kvadratmeter industri- och lagerlokaler som aterfinns inom Adelgasen 1
har i dagslaget en hyra pd 654 SEK per kvadratmeter och ar, vilket innebar att hyran
ligger Over den prime rent som identifierats for lokaler med en yta Gver 10 000
kvadratmeter. Da utvecklingen av hyresnivaer for logistikfastigheter haller en relativt
stabil niva och har legat inom samma intervall sedan finanskrisen ar 2008/2009 anses att
den nuvarande hyran inte kommer att kunna 6ka ndmnvart (Business Region Gdéteborg,
2013). For att kunna hoja hyresnivan for dessa lokaler kravs darfor en omstrukturering
for att anpassa fastigheten till mindre enheter dar en prime rent pa ca 700 SEK per
kvadratmeter och ar kan tas.
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9. Fokus pa hyresgist i fastighetsutveckling

Under 1980-talet koptes fastigheter framst for att utgora kapitalplaceringar, dar
vardestegringar av fastigheten var incitamentet for inkép och dgande. Att fokusera pa
hyresgésterna och anpassa lokalerna efter deras affarsverksamhet var darfor inte nagot
som efterstrdvades. Det var vanligt att hyresgéster fick reducerade hyror och att
fastighetsagare var néjda med den vérdestegring som utfoll av fastigheten. Idag ses
fastigheter i stOrre utstrackning som en produktionsresurs av fastighetsédgare och dar den
vardeskapande verksamheten &r hyresgasten samt anvandningen av lokalerna. Vikten av
att forsta hyresgastens krav samt att anpassa dessa krav till lokalerna 6kar och anses
idag som en grund till fastighetségarens avkastning. Fokus har darmed flyttats fran att
fastigheterna ansags som den storsta tillgangen till att hyresgasterna nu ses som den
primara tillgdngen som bor beaktas med stor omsorg.

For att en fastighetsdgare ska lyckas med uthyrning av lokaler kravs en lyhérdhet i vad
hyresgaster efterfragar samt en 6ppenhet i den individuella anpassning av lokaler som
Onskas av hyresgasten. FOr hyresgésten &r det viktigt att fastighetségaren tar hansyn till
dess uppsatta krav och forvantningar for att de ska kunna utdva sin karnverksamhet pa
basta satt. Detta géller i flexibiliteten av att mojliggéra onskad yta, tekniska
anpassningar samt den kostnad for lokalhyra som ges. Hyresgésten har en hdg
forhandlingsstyrka i att kunna valja andra alternativa lokaler och pa grund av detta &r
ovanstaende parametrar viktiga att ta hansyn till for att i stérre man kunna na framgang
vid uthyrning av lokaler.

Fastigheter byggs vanligen med en férvantad livstid pa 50-100 ar, medan foretag som
hyr lokalerna endast kan planera sin verksamhet for tre till fem ar framat i tiden. Det ar
darmed viktigt att utforma fastigheten pa sa satt att den ar flexibel for andringar och
anpassningar for nya hyresgéster.

Att fokusera pa en langsiktig forvaltning dar utveckling av fastigheten bidrar till
minskade drift- och underhéllskostnader i kombination med en fortlépande optimering
av lokalerna for att tillgodose hyresgaster ar numera ett primart forhallningssatt for
fastighetsforvaltare. Genom att bygga in olika former av kvaliteter som forhojer vardet
for hyresgaster medfor det aven att en hogre hyra kan erhallas (Fernstrom, 1998).
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10. Detaljplan och myndighetskrav

En detaljplan &r ett skriftligt dokument som anger hur mark- och vattenomraden far
brukas och bebyggas. Planen beskriver riktlinjer gallande bade nybyggnation samt
forandring av bebyggelse. Kommunerna ansvarar for att ta fram detaljplanen for ett
visst omrade och utgdr fran plan- och bygglagen samt miljébalken for att se till att
allmanna intressen uppfylls. De atgarder som sedan skall genomfors pa en fastighet
maste darmed folja de lov och den detaljplan som faststéllts. De faktorer som berdrs ar
bland annat begransningar i hushojd och byggnadsstorlek, fasadmaterial, andel av
fastigheten som far bebyggas samt trafikforsorjning och vatten- och avloppshantering
(Boverket, 2012). Den nu gallande detaljplanen for Adelgasen 1 ar fran &r 1997 och
utformades for att tillgodose de behov av forandring som davarande fastighetsagare
Nordfalks AB 6nskade genomfora inom fastigheten.

De begréansningar som framgar av detaljplanen ar bland annat att det vid fastighetens
samtliga ytterkanter, med forbehall till den fastighetsgrans som vetter mot
Pepparedsleden, finns mark som inte far bebyggas da dessa i nulaget utgors av bland
annat planteringar. Detaljplanen anger inte nagot maximalt fotavtryck som
byggnationerna far uppga till. Detta innebér att marken kan bebyggas till fullo sa lange
intrang inte sker pad den yta langs fastighetsgransen som inte far bebyggas samt att
parkeringsnormerna uppfylls??>. Vidare finns angivelser till att byggnaderna pa
Adelgasen 1 endast skall best& av industri och kontor.

Ytterligare begransningar som anges ar att byggnaderna pa fastigheten far uppga till en
hojd pa maximalt 36 meter fran grundkartans nollplan, dock finns ett undantag i
detaljplanen som anger att 3 000 kvadratmeter av byggnationerna far uppforas till en
hojd pa 40 meter. Skorstenar och ventilationshuvar som endast paverkar hojden
marginellt samt har en ringa area far dock byggas Gver denna hojd. Detaljplanen
tydliggor att den fasad som uppférs mot Pepparedsleden far uppga till en héjd pa
maximalt 36 meter.

Stadsbyggnadskontoret har vidare faststéllt vissa ramar som géller for fastigheten vid en
eventuell om- och tillbyggnad. Dar framgar att sarskild beaktning bor tas till
utformningen av den fasad som vetter mot Pepparedsleden. Fasaden skall till storsta del
besta av betong och glas, dar minst 40 procent skall utgéras av glas. Det fasadmaterial
som huvudsakligen skall anvandas inom fastigheten dr av behandlade betongelement.
En variation av byggnadernas hojd pa fastigheten ses med fordel genom varierande
byggnadsvolymer samt att fonster och bursprak anvands for att pa sa satt forhindra
stelhet och monotoni i byggnadernas utformning. Stadsbyggnadskontoret poédngterar
dven att byggnaderna pa respektive fastighet i omradet skall ha en egen karaktdr.
Fasaden mot Pepparedsleden skall vidare delas in i maximalt 36 meter langa
byggnadsvolymer och de skall skiljas fran varandra med en langd pa 4 meter breda
indrag.

Marken inom planomradet har tidigare genomgatt ett flertal geotekniska
undersokningar. Sammantaget framgar det att marken bestar av lera med varierande
maktighet. Stadsbyggnadskontoret erfordrar en utforlig geoteknisk utredning da om-
och tillbyggnationer skall ske for att sékerstélla val av grundlaggningsmetod. Palning
rekommenderas som grundlaggningsalternativ vid detta omrade da néarliggande

22 Rydstrom, Bo. (Kommunarkitekt och bygglovschef, MdlIndals stad Stadsbyggnadsforvaltningen)
Intervjuad via mail av forfattarna den 14 april 2014 samt den 9 maj 2014.
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fastigheter valt att tillampa denna metod. De restriktioner som finns uppstéllda
angaende grundlaggning ar att det inte far utféras pa ett satt som kan skada
omkringliggande byggnader. Om kéllare énskas dar dranering maste ske djupare &n till
tvd meter under nuvarande markyta maste en utredning genomforas som faststéller att
omkringliggande mark inte kommer att paverkas av draneringen.

Detaljplanen behandlar aven storningsskydd dar byggnaden skall utformas pa ett sadant
satt sa att en ljudvolym pa maximalt 40 dB uppnas i arbetslokalen. Da anlaggning av
nya interna vagar samt parkeringsplatser sker skall hénsyn tas till de bullerstérningar
som detta kan astadkomma. Vidare far inte reklamanordningar som har stérande
inverkan pa trafiken uppforas pa den fasad som é&r riktad mot Pepparedsleden. Da
Adelgasen 1 innefattas i kommunens hemskyddsomrade 10 skall &ven
skyddsrumsbehovet undersokas i samband med ombyggnationer av stérre omfattning.

Parkeringsbehovet dr dven en aspekt att ta i beaktning da utokning av byggnadsyta
onskas. | detaljplanen framgar att den aktuella parkeringssituationen uppfyller behovet
av parkeringsplatser. Vid varje ansékan om bygglov, som &r av storre omfattning, skall
dock en parkeringsutredning genomféras. Mdlndals kommun har faststéllt de
parkeringsnormer som géller i omradet (Mdlndals kommun Stadsarkitektkontoret,
1988).
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11. Utvardering

Potentiella scenarion utvérderas for att identifiera vilka atgarder som kan genomforas
for att fastigheten ska bli sa I6nsam som mojligt for fastighetsagaren. Utredningarna
sker i enlighet med myndighetskrav, vad marknaden efterfragar samt radande
fastighetsforutsattningar. Déarefter kommer dessa scenarion att jdmforas med varandra
for att evaluera vilket alternativ som &r mest fordelaktigt.

De scenarion som utreds ar:

e Nuvarande tillstand

e Nybyggnation

e Renoveringar och férbattringsatgarder

11.1 Analysmodell

For att kunna jamfdra de olika scenarion som utreds har en analysmodell arbetats fram.
Syftet med analysmodellen &r att ta fram ett underlag utifran vilket de olika alternativen
kan evalueras med samma forutsattningar. Modellen bestar av fyra faktorer som alla
paverkar huruvida I6nsam den aktuella utvecklingen av fastigheten ar. Faktorerna ar
investeringar, tid, hyresnivaer samt marknadsvarde och dessa beskrivs mer ingaende
nedan. Sambandet mellan dessa faktorer dr avgoérande for om de insatser som
genomfors resulterar i en tillrdcklig 6kning av fastighetens totala vérde.

Tabell 11.1 Analysmodell for jamforelse och evaluering av méjliga fastighetsutvecklingsprojekt

Investeringar Tid Hyresnivaer Marknadsvarde

Scenario 1

Scenario 2

Scenario 3

Investeringar

Investeringar &r nodvandiga for att kunna utveckla en fastighet. Med investeringar avses
i denna analysmodell kostnader for bland annat ansékan om lov, rivning, renoveringar
och nybyggnation. De totala investeringskostnaderna for varje scenario som utreds
kommer att sammanstéllas och redovisas i modellen. Den totala vardedkning som sedan
kan beraknas for fastigheten kommer pavisa hur mycket fastighetsagaren kan investera
pa utvecklingen utan att forlora kapital, och de berdknade investeringskostnaderna kan
jamforas med denna summa for att kunna bedéma om investeringen &r I6nsam eller inte.

Tid

Med tid avses den tid det tar att genomfdra den tdnkta utvecklingen. Den tid som
spenderas pa att planera och utveckla en fastighet &r av stor betydelse da en val
bearbetad och noga forberedd tidsplan &r viktig for att ett projekt ska lyckas. Tiden har
aven en direkt inverkan pa investeringsfaktorn, som kan paverkas bade positivt och
negativt. | ett byggnadsprojekt kan tid anses som pengar och om planeringen brister och
projektet tar mer tid att genomfora dn vantat innebér detta dkade kostnader och vice
versa®. Tiden kan dven avse den tid det tar innan en ny hyresgast hittas. Hyrorna
kommer &ven att paverkas under den tid som utvecklingsprojektet sker och
fastighetsagaren kommer att ga miste om hyresintékter da fastigheten helt eller delvis
star outhyrd. Det ligger darmed i intresse att genomfdra en god planering for att halla
projekttiden sa kort som mojligt.

23 Thomas, Phil. (Forelasare, Chalmers tekniska hogskola) Forelasning i kursen Financial management
den 10 september 2013.
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Hyresnivaer

De insatser som utfors i fastigheten kan leda till forandringar i hyresnivaer och ar nagot
som maste tas i beaktning da det paverkar fastighetsagarens intakter samt &ven
fastighetens totala marknadsvarde. Prime rent géller uteslutande for lokaler av hégsta
standard och for att kunna uppna en hogre hyra kravs darfor att fastigheten renoveras
och haller ett gott skick. Faktorn for hyresnivaer ar darmed sammankopplad med den
tidigare faktorn for investeringar och berors direkt av de satsningar som l&ggs in i
fastigheten.

Marknadsvarde

Ett marknadsvérde kommer i analysmodellen att bedémas for varje utrett scenario.
Detta for att kunna beddma om de atgarder som genomforts har haft nagon inverkan pa
fastighetens totala varde. For att uppskatta det nya marknadsvérdet anvands tidigare
beskrivna metod i kapitel 7.2.1 samt de vérden som identifierats i anslutning till
metodbeskrivningen. Som komplement anvénds daven en berakningsmodell som
inh&mtats hos fastighetsédgaren Kungsleden.

11.2 Nuvarande tillstand

Fassbergsdalen star infor en framtida utveckling dar antalet arbetstillfallen véntas att
fordubblas inom tio ar. Det finns i dagslaget en liten andel outnyttjad mark for
verksamheter omkring Abro industriomrade vilket innebér att en 6kning av antalet
fastigheter som erbjuder verksamhetslokaler kommer att vara begransad®*. Inom Abro
industriomrade finns framforallt en efterfrdgan pa lokaler for verkstad, produktion samt
lager och trycket fran foretag som vill flytta till omradet &r stort. | dagslaget rader en
brist pd denna lokaltyp?® och d& nuvarande hyresgasten Santa Maria flyttar sin
verksamhet fran fastigheten lamnas fastighetsagaren Kungsleden med tomma lokaler.
Da efterfragan ar stor resulterar det i att det finns goda majligheter for Kungsleden att
kunna hyra ut lokalerna direkt. Vidare innebar detta aven att Kungsleden kan minimera
forlusten av hyresintakter om de kan hyra ut lokalerna sa snabbt som mojligt. Ett
scenario som utreds ar darmed att fastigheten behalls i sitt nuvarande tillstand vilket
mojliggor for att en ny hyresgast kan flytta in omgaende.

11.2.1 Investeringar

Da fastigheten onskas hyras ut omgaende planeras inte for nagra atgarder och
renoveringar. Detta innebar att det inte forekommer nagra investeringar och ingen
vidare utredning av denna aspekt kommer att ske.

11.2.2Tid

Eftersom fastigheten hyrs ut i sitt nuvarande tillstand utan insatser for atgarder kommer
den tid som har en inverkan i detta scenario att vara tiden det tar for fastighetsagaren att
hitta en ny hyresgast. D& vakansgraden pa industrilokaler ligger pa 2,5 procent inom
Abro finns f& lediga lokaler att tillga, vilket kan ge en antydan pa att en hyresgast snabbt
skall kunna hittas. Lokalerna inom fastigheten uppgar dock till en total yta pa ca 15 423
kvadratmeter och da efterfragan inom omradet ar pa mindre lokaler kan det innebéra
svarigheter att hitta en hyresgast som begar ett sadant stort utrymme. Det kan darmed
kréava ett stort talamod samt ta tid innan en verksamhet aterfinns och risken att lokalen
blir vakanta under en langre tid &r betydande. Tiden det tar att hyra ut en lokal kan

24 Borlin, Elisabet. (Oversiktsplanerare, MolIndals stad Stadsbyggnadskontor) Intervjuad av forfattarna
den 19 mars 2014.

25 Ekberg, Lars. (Naringslivschef, Molndals stad Stadsbyggnadskontor) Intervjuad via mail av forfattarna
den 1 april 2014 samt den 22 april 2014.
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variera beroende pa lokalen och vad for atgarder som har genomférts inom fastigheten. |
normala fall tar det ca ett &r att hyra ut en attraktiv lokal?®. En fastighet av detta slag dar
efterfragan fran en enda stor hyresgast ar liten kan processen att fa fastigheten uthyrd ta
betydligt langre. Att exakt berdkna den tid det tar att hyra ut en lokal &r inte mojligt men
det kan 2lippskattas att ta uppat fyra till fem ar om fastigheten lamnas i sitt nuvarande
tillstand?’.

11.2.3Hyresnivaer

Om fastigheten behalls i sitt nuvarande tillstand kommer hyresnivaerna for lokalerna att
paverkas. Lokalerna kommer hyras ut i befintligt skick utan att nagra minsta mojliga
atgarder genomfors, sa som omfattande stadning och renovering av ytskikt. Detta har en
negativ paverkan pa lokalerna som kan uppfattas vara i ett samre skick och ett resultat
av detta ar att hyresnivaerna sjunker. For att kunna attrahera en ny hyresgast till en lokal
av detta slag kan hyran behdvas sénkas ytterligare. Enligt Sven Fraenkel?®, VD pa
Goteborgs Lokallots, ar ett problem som kan uppstd vid en sadan hyressankning att
fastigheten endast attraherar féretag med samre ekonomi déar risken for konkurs &r stor
och sannolikheten att lokalerna aterigen star tomma &r betydande.

Efter intervjuer genomforts med uthyrare och lokalférmedlare fran foretagen Géteborgs
lokallots, Colliers samt Relier i Goteborg kan ett konstaterande gdras att hyresnivaerna
for samtliga lokaler inom fastigheten kommer att minska om inga atgarder genomfors.
For att kunna hyra ut lokalerna forvantas hyran for kontoret att uppga till maximalt 500
SEK per kvadratmeter?®. Lager- och produktionslokalerna paverkas dven negativt och
ytor med olika vaningshojder inom lokalerna forvantas enligt Nils-Ake Rydqvist?,
leasing manager pa Colliers, att uppga till olika hyresnivaer. Bottenvaningen med en
takhojd pa ca 7 meter upp till balk beréknas ligga inom ett intervall mellan 550 till 650
SEK per kvadratmeter. Hyrorna for entresolplan samt ytorna under entresol med en
takhojd pa endast ca 3 meter bedéms vara betydligt mindre och uppskattas vara ca O till
400 SEK beroende pa skick och attraktivitet hos hyresgasten. For lokaler av detta slag
som uthyrs i befintligt skick ar det dock vanligt att fastigheten istallet pafors med ett
snittpris for alla lokaltyper och ytor for att attrahera hyresgaster. Snittpriset for
Adelgasen 1 har bedomts att vara ca 500 SEK per kvadratmeter och &r.

11.2.4 Marknadsvarde

Fastighetens marknadsvarde kommer att paverkas da forandringar sker pa lokalernas
hyresnivaer. Likt hyresnivaerna kommer marknadsvardet att paverkas negativt och om
fastigheten ska hyras ut i sitt nuvarande tillstdnd forvantas vardet att uppga till ca
80 200 000 SEK, se bilaga 3. Detta ar en minskning fran det nuvarande vérdet och vid
en forsaljning av fastigheten skulle det innebéra en stor forlust for fastighetsagaren.

11.3Nybyggnation

Ytterligare ett scenario som utvarderas ar rivning av samtliga byggnader pa fastigheten
och uppférandet av en nybyggnation. Detta alternativ anses som lampligt att utreda da
fastighetens nuvarande tillstand lamnar mycket att onska. Problem sa som
ostrukturerade tilloyggnader, dalig yteffektivitet samt undermalig isolering kan alla
atgardas genom en nybyggnation och skapa béttre forutsattningar for nya hyresgaster.
Image ar aven en viktig aspekt for manga verksamheter och foretag. Genom att det
byggs nya industri- och lagerlokaler skapas det kontinuerligt moéjligheter for hyresgéster
att hyra mer effektiva och moderna lokaler. Detta medfor att det blir svarare for de aldre

26 Fraenkel, Sven. (VD, Géteborgs Lokallots) Intervjuad av forfattarna den 25 april 2014.
27 Rydqvist, Nils-Ake. (Leasing manager, Colliers) Intervjuad av forfattarna den 25 april 2014.
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fastigheterna att konkurrera p& marknaden och hyresnivaerna maste darmed sinkas?.
En ny modern byggnad kan darfor lattare attrahera foretag och pa ett battre satt spegla
den image som foretaget vill utstrala.

For att tillgodose den efterfragan som finns i omradet bor hela den nya fastigheten
utgoras av lokaler for verkstad, produktion och lager med sma tillhdrande kontor.
Byggnation av en separat kontorsbyggnad kommer darmed inte att genomforas. Detta
for att Abro industriomrdde &r ett praglat verksamhets- och industriomradde dar
efterfragan fran foretag som endast soker efter kontor &r liten. Att som i dagslaget
erbjuda kontor till en yta av totalt ca 3 330 kvadratmeter &r darmed en situation som kan
visa sig vara svar for fastighetsagaren. Det kan ta tid att attrahera en hyresgast till
kontorslokalerna och da det finns andra lediga kontor inom och i narheten av omradet ar
risken stor att lokalerna forblir vakanta. Risken att inte kunna hyra ut lokalerna kan
komma att forvarras ytterligare da AstraZeneca planerar for att lamna en del av sina
kontorslokaler och detta medfor att ytterligare kontorsyta kan finnas tillganglig pa
marknaden?®. For att inte hamna i en situation med en stor yta kontorslokaler som inte
kan hyras ut anses det som ett battre alternativ att vélja bort kontor vid en nybyggnation
och istéllet utdka den totala ytan av verkstads-, produktions- och lagerlokaler som det i
dagsléget ar en brist av inom omradet.

Den nybyggnation som amnas att uppforas ska motsvara en totalyta pa ca 14 055
kvadratmeter och &r tankt att delas in i mindre verksamhetsenheter for att fler
hyresgaster ska kunna inhysas i fastigheten.

) EE I )
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Figur 11.1 Nybyggnation av lager- och produktionsbyggnad

Den nybyggda fastigheten kommer att anpassas for att attrahera de verksamheter och
foretag som soker sig till omradet. Lokalerna kommer darmed att konstrueras pa ett
sadant satt att de blir flexibla och kan anvandas som verkstads-, produktions- eller
lagerlokaler. Dessutom kommer de olika verksamhetsenheterna att utgtras av lokaler
med ytor mellan ca 2 100 till 5 100 kvadratmeter for att méta den efterfragan som rader
pa mindre lokaler. Nybyggda lager- och produktionsfastigheter brukar vanligtvis byggas
med en takhdjd p& 11,7 meter upp till balk for att kunna klassas som hoglager® och for

28 Cedérus Olauson, Christina. (Office leasing agent, Jones Lang LaSalle) Intervjuad av forfattarna den 24
april 2014.

29 Fraenkel, Sven. (VD, Goteborgs Lokallots) Intervjuad av forfattarna den 25 april 2014.

30 Rydqvist, Nils-Ake. (Leasing manager, Colliers) Intervjuad av forfattarna den 25 april 2014.
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att attrahera fler anvédndare kommer &ven denna fastighet att byggas till denna héjd, det
vill sdga en O6kning med ca 4 meter i takhojd fran den nuvarande byggnaden. Da
omfattande ombyggnationer kréver en utredning av skyddsrum enligt de krav som galler
inom kommunens hemskyddsomrade 10 kommer den i dagslaget existerande
kéllarvaningen med tillnérande skyddsrum pé ca 988 kvadratmeter i hus 1 att behallas
for att tillgodose behovet av skyddsrum. Detta medfér att endast ca 13 067
kvadratmeter av nybyggnation kommer att tillaggas for att uppna den totala ytan pa
14 055 kvadratmeter.

Detaljplanen anger ingen gréans for det maximala fotavtryck som byggnaden kan ha. Det
som satter begransningar for hur byggnaden kan konstrueras ar de radande
parkeringsnormerna och antalet parkeringsplatser som maste uppfyllas for de olika
verksamheter som skall inhysas. Da fastighetens tomt ar relativt liten innebar det att
byggnadens totala yta begransas om endast ett vaningsplan skall konstrueras. For att
tillgangliggora mer uthyrbar yta samt for att ge extra utrymme for kontor, omkladning
eller flervaningsproduktion och lager kommer en del av lokalerna att utformas med
entresolplan. Vidare redogor &ven detaljplanen riktlinjer for den fasad som vetter mot
Pepparedsleden. Fasaden har darmed konstruerats i maximalt 36 meter langa
byggnadsvolymer som atskiljes med 5 meters indrag. Alla verksamhetsenheter kommer
aven att utrustas med lastportar som vetter mot Neongatan.

Utover ovan namnda atgarder tar nybyggnationen aven hansyn till dvriga begransningar
som enligt detaljplanen géller inom omradet.

11.3.1 Investeringar

Att riva de nuvarande byggnationerna pa fastigheten och bygga nya ar en process som
kraver stora investeringar. Genomférandet av detta scenario kraver bland annat bade
tillstand fran myndigheter och stora ekonomiska resurser. For att kunna riva de
nuvarande byggnaderna krévs ett rivningslov enligt plan- och bygglagen 2010:900, som
anger att rivningslov kravs for byggnader inom ett omrade med detaljplan (SFS
2010:900). En ansokan skickas till byggnadsndmnden i kommunen och beréknas ta
cirka 10 veckor for ett godkannande. Vidare kravs dven bygglov for att uppféra
nybyggnation pa fastigheten. Enligt plan- och bygglagen avser nybyggnad uppréttande
av en ny byggnad eller forflyttning av existerande byggnader till annan plats.
Beskrivningen redogor &ven for en byggnad som en varaktig konstruktion som é&r
permanent placerad pa mark och ska enligt lag vara konstruerad med syfte att
manniskor kan vistas i den. Dessa handlingar ska likt rivningslovet anmélas hos
byggnadsnamnden  (Boverket, 2013). Bo Rydstréom®, kommunarkitekt och
bygglovschef pa Molndals stad Stadsbyggnadsforvaltning, berdknar att en ansokan om
rivningslov kostar ca 4 500 SEK och ett bygglov for att uppféra ca 13 067 kvadratmeter
nybyggnad pa fastigheten kan uppga till ca 400 000 SEK. Detta innebdr att en ansokan
om rivningslov &r en liten investering sett till hela nybyggnationsprojektet och behdver
darmed inte tas i berakning. Kostnaderna for bygglov uppgar daremot till en storre
summa och kommer att berdknas som en investeringskostnad.

Kostnader som uppstar vid nybyggnation pa fastigheter dar befintliga byggnader redan
finns &r kostnader for rivning. Dessa varierar beroende pa vad for typ av lokal som ska
rivas samt hur mycket sanering och avfallshantering som tillkommer. Enligt Henrik
Melkstam??, avdelningschef industri p& AF Dekom, kan ett schablonvérde for rivning av

31 Rydstrom, Bo. (Kommunarkitekt och bygglovschef, MolIndals stad Stadsbyggnadsforvaltningen)
Intervjuad via mail av forfattarna den 14 april 2014 samt den 9 maj 2014.
32 Melkstam, Henrik. (Avdelningschef Industri, AF Dekom) Intervjuad av forfattarna den 5 maj 2014.

35



byggnader beréknas till 325 till 350 SEK per kvadratmeter exklusive sanering. Detta
varde anses som tillrackligt for en 6vergripande berdkning av de kostnader for rivning
som uppstar vid det utvarderade projektet och de besparingar som gors genom att den
befintliga plattan i lager- och produktionslokalerna ateranvands behover inte tas i
beaktning. De totala kostnaderna for rivning uppgar darmed till en summa mellan ca
5000 000 till 5400 000 SEK.

Da marken inom fastigheten utgdrs av lera med varierande méktighet innebar det att
stora investeringar kommer att behova laggas pa grundlaggning och palning. Den
grundplatta som finns i den nuvarande fastigheten ar i gott skick utan nagra sattningar®
och det anses darmed vara fordelaktigt att ateranvanda denna platta i nybyggnationen.
Detta innebar besparingar da grundlaggning och gjutning av ny platta endast behover
goras pa den del av marken som tidigare inte har varit bebyggd, viken motsvarar ca 2
618 kvadratmeter. Grundlaggning och pélning inom Abro industriomréde i Mdélndal
berdknas kosta 1 500 SEK per kvadratmeter och for att klara en belastning av 2 000 kg
per kvadratmeter maste daven 1500 SEK per kvadratmeter investeras i plattan, vilket
medfor att hela grunden kostar 3 000 SEK per kvadratmeter®*, Kostnaderna for plattan
brukar dock berdknas med i kostnaderna for resterande konstruktion och de totala
investeringar som kommer att ldggas pa grund och palning berdknas darmed till ca
3930 000 SEK. Nasta investering berdr konstruktionen av byggnaden. Kostnaderna for
att bygga ett varmlager uppgar till mellan ca 10 000 till 12 000 SEK per kvadratmeter
och investeringar for produktionslokaler forvantas vara detsamma da hyresgasten
vanligtvis sjalv star for ytterligare kostnader som uppkommer vid produktion sa som
speciella installationer. Den investeringskostnad som har identifierats for
konstruktionen innefattar kostnader for platta. Da den befintliga plattan ska
ateranvandas till en del av byggnaden kan en summa pa 1 500 SEK per kvadratmeter
exkluderas for den yta som redan har platta, en yta pd ca 7 500 kvadratmeter34. Den
totala investeringskostnaden for byggnadskroppen uppgar darmed till en summa mellan
ca 115 000 000 till 141 140 000 SEK.

3 Rice, David. (Facilities and risk manager, Santa Maria) Intervjuad av forfattarna den 18 mars 2014
samt intervjuad via mail den 16 maj 2014.

3 Lindberg, Peter. (Projektledare och deldgare, Akuro) Intervjuad av forfattarna den 28 mars 2014 samt
den 28 april 2014.
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Tabell 11.2 Investeringskostnader for nybyggnation

Atgard Pris/kvm Pris/styck Yta Totalt

(SEK) (SEK) (m?) (SEK)
Rivningslov - 4 500 15 423 4 500

Bygglov - 400 000 13 067 400 000

Rivning 325 - 350 - 15 423 5000 000 — 5 400 000
Kontor, lager
och
produktion

Grund- 1500 - 2618 3930 000

laggning
och palning

Byggnation | 10 000 - 12 000 - 2618 26 180 000 — 31 420
Varmlager 000

och
produktion
inklusive
platta
Byggnation | 8 500 — 10 500 - 10449 | 88820000 - 109 720
Varmlager 000

och
produktion
exklusive
platta

Den totala investeringen for nybyggnationen uppgar till en summa mellan ca 124 330
000 till 150 880 000 SEK. Detta innebér att scenariot ar ett kostsamt alternativ och
fastighetsagaren bor noga se 6ver projektet samt gora en utforlig planering innan ett
beslut kan tas for att riva de befintliga byggnaderna och uppféra nya. Vidare maste det
aven tas i beaktning att den befintliga byggnaden som rivs har ett bokfort varde pa ca
110 000 000 SEK. Detta varde kommer darmed att ga forlorat vid en rivning och maste
saledes adderas pa de investeringskostnader som projektet innebar. De totala
investeringskostnaderna skulle da uppga till ca 234 330 000 till 260 880 000 SEK.

11.3.2Tid

Uppférandet av en nybyggnation &r en omfattande och tidskrdvande process. For att
byggnadsprojektet ska lyckas kravs en val bearbetad och noga forberedd tidsplan som
anger projektets start- och sluttid samt tidsatgang for huvudaktiviteter. Vidare kravs
aven att de kritiska aktiviteterna inom projektet identifieras for att minska risken for
forseningar och att eventuella extra kostnader uppstar. Det behovs darmed god
planering innan ett projekt av denna karaktar pabdrjas. | det utredande skedet for detta
scenario har endast en évergripande tidsatgang identifierats och projektet bedéms ta ca
12 till 24 ménader®®. Inom detta tidsintervall tas hansyn till den tid det tar att f&
rivningslov och bygglov. Vidare innefattar dessa manader &ven tidsatgangen for
projektering samt rivning av befintliga byggnader och nybyggnationen. Om detta
scenario ska genomforas behover dock en mer djupgaende tidsplanering genomforas for
att sakerstélla projektets framgang.

3 pettersson, Fredrik. (Regionchef, PEAB Fastighetsutveckling Sverige AB) Intervjuad av forfattarna via
mail den 15 maj 2014.
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11.3.3Hyresnivaer

Vid nybyggnationen av denna byggnad for verkstads-, produktions- och lagerlokaler
kommer hyresnivaerna inom fastigheten att forandras. Da vakansgraden inom omradet
ar 1ag, ca 2,5 procent®, innebar det att i princip en liknande hyresnivéa skulle kunna
uppnas for nybyggda saval som é&ldre lokaler. En ny byggnad kommer darmed inte att
inbringa en stor 6kning i hyra. Prime rent for industri- och lagerlokaler inom MélIndal
med en totalyta under 5000 kvadratmeter har beréknats till ca 700 SEK per
kvadratmeter och ar (Business Region Goteborg, 2013). Da nybyggnationen resulterar i
en modern byggnad med eftertraktad takhojd pa 11,7 meter upp till balk innebér det att
prime rent kan tas inom lokalerna.

Den hyra som kan tas for en ny modern lager- och produktionsbyggnad i MéIndal
varierar enligt uthyrare och lokalférmedlare verksamma inom Goteborg. Christer
Backman®’, VD pé Relier, anser att ett hoglager i Abro industriomrade med en takh6jd
pa 11,7 meter kan inbringa en hyra pa 800 SEK per kvadratmeter och ar. Likt Backman
menar Fraenkel®® att 800 SEK per kvadratmeter ar en relevant hyresniva, dock tror han
att en hyra uppat 900 SEK kan uppnas om lokalen &r avsedd for produktion. Storleken
pa lokalerna har dven en inverkan pa den hyra som kan tas, papekar Fredrik Jagersjo®,
Project manager pa Colliers. Han menar att mindre lokaler mellan 500 till 1 000
kvadratmeter kan inbringa en hyra uppat 900 SEK per kvadratmeter medan lokaler
storre an sa troligen har en hyresniva mellan 650 till 700 SEK per kvadratmeter och ar.
Da enheterna i nybyggnationen i forsta hand rekommenderas att utformas for att méta
efterfragan pa lokaler med en totalyta mellan 2 000 upp till 5 000 kvadratmeter kommer
den nya hyresnivan troligtvis att bli mellan ca 700 till 800 SEK per kvadratmeter.

11.3.4 Marknadsvarde

En nybyggnation resulterar i en mer attraktiv byggnad som kan mota den efterfragan
som finns pa lager- och produktionslokaler inom omradet. Detta resulterar i ckade
hyresnivaer som paverkar marknadsvérdet som i detta scenario har beraknats att uppga
till en summa mellan ca 83 150 000 till 96 060 000 SEK, se bilaga 3.

11.4 Renoveringar och forbattringsatgarder

For att attrahera nya hyresgaster till fastigheten har olika typer av renoverings- samt
forbattringsatgarder arbetats fram for de befintliga byggnaderna. Atgarderna har som
primdr uppgift att h6ja den visuella attraktiviteten av fastigheten samt mojliggora for en
mer flexibel uthyrning. Vidare anses aven att atgarder som delar byggnaden i mindre
uthyrbara enheter bor genomforas for att i storre utstrackning mota den efterfragan som
rader pa marknaden. Da flera potentiella  forbattringsatgarder — samt
renoveringsmojligheter ses i de byggnader som finns pd fastigheten idag har detta
resulterat i att scenario 3 delats in i en utredning av tva olika utvecklingsalternativ, vilka
kommer bendgmnas som alternativ 1 samt alternativ 2. De atgarder som tagits fram har
till syfte att forbattra och nyttja de befintliga byggnadernas tillgangar och potential.

36 Ekberg, Lars. (Naringslivschef, MélIndals stad Stadsbyggnadskontor) Intervjuad via mail av forfattarna
den 1 april 2014 samt den 22 april 2014.

37 Backman, Christer. (VD, Relier) Intervjuad av forfattarna den 5 maj 2014.

38 Fraenkel, Sven. (VD, Goéteborgs Lokallots) Intervjuad av forfattarna den 25 april 2014.

39 Jagersjo, Fredrik. (Project manager, Colliers) Intervjuad av forfattarna den 25 april 2014.
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Alternativ 1

| alternativ 1 avses ett mindre atgardsprogram genomforas och det huvudsakliga syftet
med programmet ar att ta tillvara pa den potential som finns i samtliga byggnader pa
fastigheten. Alternativet fokuserar darmed pa att genomféra atgarder som tillfor
mervarde till de befintliga byggnaderna till laga investeringskostnader. Se bilaga 2 for
planritningar med redogorelse av genomforda atgarder.
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Figur 11.2 Renoveringar och forbattringsatgarder alternativ 1

Den primara atgarden i detta alternativ ar att tillaggsisolera den existerande tillbyggda
kontorsdelen pd markplan i hus 2. Detta da de nuvarande hyresgasterna upplever denna
del som kall med drag under vintermanaderna. Att utféra atgarder som paverkar
fastighetens visuella uttryck bidrar till en mer tilltalande byggnad. En atgard som har
identifierats for att forhdja attraktiviteten &r att en mer tilltalande och tydlig entré ska
byggas vid den befintliga huvudentrén som vetter mot Neongatan. Ytterligare en
utvandig atgard som genomfors ar malning av fasaderna pa hus 1 och 2 samt
kontorsdelen pa lager- och produktionslokalerna i hus 4, detta for att skapa ett enhetligt
intryck. En invéndig renovering kommer &ven att ske i hus 2. Byggnaden for lager- och
produktion ar inte i lika stort behov av renovering och minsta mojliga atgarder kommer
darmed att genomforas i dessa lokaler. Da lager- och produktionslokalerna har en stark
kryddoft kommer en luktsanering att genomféras. | hus 1 och 3 kommer 6ppningar att
uppsta i golven nar den nuvarande hyresgasten flyttar och tar med de maskiner som i
dagslaget ar gjutna genom vaningsplanen for att tillgodose den flervaningsprocess som
nyttjats. Dessa dppningar kommer att fyllas igen for att skapa goda forutsattningar for
en ny hyresgast. Da byggnaden ska delas in i mindre verksamhetsenheter for att méta
den efterfragan som rader pa marknaden kommer &ven hus 3 att utrustas med ett lasthus
med integrerad vadertdtning. Detta da det &r den enda del av byggnadskroppen som
saknar mojligheter for transport. For att underlatta for angoring av lastbilar pa markplan
tillkommer &ven schaktning samt grundldggning vid anlédggning av lasthuset. Vidare
kommer dven avskiljande vaggar att installeras for att skilja de olika verksamheterna at.
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Alternativ 2

| alternativ 2 avses ett nagot storre atgardsprogram att genomfors for att utveckla
fastigheten. Likt alternativ 1 syftar &ven ombyggnationerna och renoveringsutférandena
i detta alternativ till att hoja fastighetens attraktivitet samt att anpassa och mojliggora
for fler verksamheter. Se bilaga 2 for planritningar med redogdrelse av genomfdrda
atgarder.
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Figur 11.3 Renoveringar och forbattringsatgarder alternativ 2

De forbattringsatgarder som primart har tagits fram for alternativ 2 beror en
omstrukturering av kontorslokalerna. Detta paverkar fastighetens totala yta som
kommer att minska till ca 15 099 kvadratmeter. Sedan fastigheten byggdes ar 1972 har
flera tillbyggnader av kontor adderats i anslutning till hus 2 samt pa taket av hus 4 vilket
har resulterat i lokaler som inte fungerar som en hel effektiv enhet. Da de olika
byggnationerna &ven har varierande hojder samt fasadmaterial gor det att den upplevs
som oattraktiv och att kontorslokalerna &r spridda i olika delar har &ven medfort att en
dalig yteffektivitet har uppstatt. Hus 2 innefattar i dagslaget en undermaligt isolerad
envaningsbyggnad samt dven en kontorsdel pa taket av lager- och produktionslokalerna
i hus 4. For att skapa en battre planerad kontorsbyggnad som dessutom &r skild fran
lager- och produktionslokalerna kommer dessa kontorsdelar att rivas. Rivning kommer
dven att ske av den gangpassage pa vaning tva som forbinder hus 2 och hus 4.
Rivningen av dessa byggnadsdelar anses vara fordelaktig da lokalerna kommer att delas
in i mindre verksamhetsenheter. Det kan vara svart att attrahera hyresgaster till
kontorslokalerna pa taket da dessa kommer att vara skilda fran lager- och
produktionsenheten under, vilket kan innebara svarigheter att fa denna enhet uthyrd.
Vidare anses en delning av kontorsbyggnaden samt lager- och produktionsbyggnaden
vara ett lampligt alternativ for att undvika att emissioner som lukt och andra partiklar
kan ta sig fran industrin in till kontoren. For att skapa en mer homogen och strukturerad
byggnad foreslas dven att samtliga vaningsplan i de aterstdende delarna av hus 2
uppfors till vaning fyra, vilket resulterar i att tva vaningar, respektive pa ca 265
kvadratmeter, kommer att byggas till pa den del av hus 2 som i dagslaget bestar av
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endast tva plan. Hela kontorsbyggnaden kommer darmed uppga till en yta pa ca 3 006
kvadratmeter. Med en mer enhetlig utformning kan samtliga kontorsytor sammanforas i
en byggnad och pa sa satt bli mer estetiskt tilltalande samt att ytanvandningen kan
effektiviseras.

For att skapa battre tillganglighet i den nya kontorsbyggnaden kommer tva entréer att
byggas, en utbyggnad av huvudentrén pa Neongatan samt en ny entré pa baksidan av
byggnaden i anslutning till det trapphus som finns. Detta kan vara en fordel vid framtida
verksamhetsindelningar da hyresgasterna kan fa en egen entré och darmed en okad
kansla av att de inhyser egna separata lokaler. En hiss kommer &ven att installeras i
anknytning till den nybyggda entrén pa baksidan. En invandig renovering kommer
genomféras i de gamla delarna av kontoret, detta for att oka standarden och gora
lokalerna mer moderna sa att de béttre kan dverensstimma med nybyggnationen.

Yiterligare atgard som kommer genomforas pa fastighetens yttre ar montering av
fibercementskivor pa fasaderna pa hus 1 och 2. Valet av material pa fasaderna har
beslutats efter de restriktioner som anges i den aktuella detaljplanen och dessa atgarder
planeras for att forbattra byggnadernas estetik och darmed 6ka deras attraktionskraft.
Likt alternativ 1 kommer &ven ett lasthus med integrerad vadertatning och tillhérande
schaktning samt grundlaggning att installeras pa hus 3. Vidare kommer aven tva stycken
takskyddsportar att installeras pa hus 3. Da denna byggnadsdel inte har nagra storre
portar i dagslaget 6ppnar en installation av sadana saledes upp maéjligheter att inhysa
fler hyresgéster som har ett behov av transport. Inuti lager- och produktionslokalerna
kommer &ven i detta alternativ atgarder genomforas for att fylla igen de 6ppningar som
uppstatt i golvet i hus 1 och 3 samt montering av avskiljande vaggar.

11.4.1 Investeringar
Nedan redogors de berédknade investeringskostnaderna for alternativ 1 och 2.

Alternativ 1:

En nodvandig investering i detta alternativ ar tillaggsisolering av den undermaliga
kontorsbyggnaden i hus 2. Det finns tva majliga alternativ att tillga vid en isolering av
detta slag, invandig eller utvandig. Da den fasad som finns pa byggnaden &r i bra skick
och inte behdver bytas ut ar darfor en invandig isolering att foredra. Kostnaden for att
genomféra en invandig tillaggsisolering av vaggar uppgar enligt Roger Aldén*® pé
Bygg-Fast AB, till ca 550 SEK per kvadratmeter och da en total vaggyta pa ca 130
kvadratmeter ska isoleras kommer den totala kostnaden for denna post att uppga till ca
72 000 SEK. For att tillgangligheten till kontorsbyggnaden skall bli battre samt for att
skapa en mer tilltalande och tydlig entré kommer den nuvarande huvudentrén dven att
byggas ut, till en kostnad pa ca 100 000 SEK*L,

For att kontorsbyggnaden ska aterstallas till ett bra skick infor en ny uthyrning maste
vissa atgarder genomforas sa som invandig renovering i form av bland annat malning av
vaggar, byte av innertak och golvmattor. Peter Lindberg*, projektledare och delégare pa
Akuro, anser att en snittkostnad for att genomfora dessa atgarder kan bedémas till ca
4500 SEK per kvadratmeter och for att renovera de 3 330 kvadratmeter kontor som
aterfinns inom fastigheten kravs en investering pa ca 15 000 000 SEK. I lager- och
produktionslokalerna kravs ingen invandig renovering av detta slag. Det som framforallt

40 Aldén, Roger. (Bygg-Fast AB) Intervjuad via telefon av forfattarna den 9 maj 2014.
41 Lindberg, Peter. (Projektledare och delégare, Akuro) Intervjuad av forfattarna den 28 mars 2014 samt
den 28 april 2014.
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maste genomforas for att dessa lokaler ska motsvara den standard som eftersoks ar
luktsanering, ifyllnad av 6ppningar i golvet i hus 1 och 3 samt montering av avskiljande
vaggar. Da den nuvarande verksamheten har medfort att en kraftig kryddoft har satt sig i
vaggarna maste lokalerna luktsaneras for att det inte ska medfora besvar for framtida
hyresgaster. Arbetsledaren Janusz Galik*? pa Ocab AB Goteborg menar att luktsanering
i en industrifastighet pa ca 12 000 kvadratmeter bor uppga till en kostnad mellan
100 000 till 300 000 SEK. Magnus Wanne*® p& Betong Renovering i Vst AB bedomer
att kostnaden for att fylla igen de Oppningar som finns i golvet &r relativt liten i
jamforelse med andra renoveringsatgarder, ca 225 SEK per Oppning, och anser att
kostnaden kan uppga till ca 4500 SEK i denna byggnad. Vidare kommer &ven
avskiljande vaggar uppat ca 50 kvadratmeter att monteras i lokalerna for att mojliggora
for att fler verksamheter ska kunna inhysas i fastigheten. Vaggarna maste vara
brandklassade da de ska fungera som en avskarmning mot respektive verksamhetsenhet
och att konstruera sadana vaggar forvantas kosta ca 1 000 SEK per kvadratmeter, vilket
resulterar i en total investeringskostnad pé ca 50 000 SEK*4,

Da lager- och produktionsbyggnaden kommer att delas in i mindre verksamhetsenheter
behover fler portar som ar anpassade for lastbilstransporter byggas in i fastigheten. Hus
3 star i dagslaget helt utan stérre portar och ett lasthus med integrerad védertatning
kommer darfor att installeras, vilken kostar ca 350 000 SEK*4. Till lasthuset tillkommer
aven kostnader for schaktning och grundlédggning for att moéjliggora att storre lastbilar
kan angodra till porten vid markniva. Dessa tillaggsarbeten forvantas uppgd till ca
100 000 SEK™.

Att forhoja fastighetens visuella intryck &r dven att rekommendera och fasaderna pa hus
1 och 2 samt kontorsdelen pa taket av lager- och produktionsbyggnaden kommer
darmed att rustas upp. Fasadernas grundskick &r i ett bra tillstand och en malning av
fasaderna anses darfor vara ett mer ekonomiskt gynnsamt alternativ. Att mala de ca
3 0006kvadratmeter fasader som omger byggnaderna véntas kosta uppat ca 1 500 000
SEK®,

42 Galik, Janusz. (Arbetsledare, Ocab AB) Intervjuad via telefon av forfattarna via telefon den 9 maj
2014.

4 Wanne, Magnus. (Betongrenovering i Vast AB) Intervjuad via telefon av forfattarna den 9 maj 2014.
4 Lindberg, Peter. (Projektledare och delagare, Akuro) Intervjuad av forfattarna den 28 mars 2014 samt
den 28 april 2014.

4 Ehrlin, Fredrik. (Kalkylator, PEAB Sverige AB) Intervjuad via telefon av forfattarna den 19 maj 2014.
46 Wolff, Patrik. (Wolffs maleri) Intervjuad via telefon av forfattarna den 9 maj 2014.
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Tabell 11.3 Investeringskostnader for renovering och forbattringsatgarder alternativ 1

Atgard
Alternativ 1

Pris/kvm/meter
(SEK)

Pris/styck
(SEK)

Yta
(st, m2, m3)

Totalt
(SEK)

Invandig
tillaggsisolering
Undermaligt
isolerad kontorsdel
Hus 2

550

130 m2

72 000

Entré

100 000

1st

100 000

Lasthus
med integrerad
vadertétning

350 000

1st

350 000

Schaktning samt
asfaltering

vid anlaggning av
lasthus

90 m?

100 000

Utvandig
malning
Akrylatfarg pa
betong och tra
Hus 1 och 2 samt
kontorsdel pa
lager- och
produktionslokal

3000 m?

1 500 000

Invandig
renovering
Hus 2 samt
kontorsdel pa
lager- och
produktionslokal

4 500

3330 m?

15 000 000

Avskiljande
vaggar
Brandklassade
Lager- och
produktionslokal

1000

50 m?

50 000

Luktsanering
Lager- och
produktionslokal

12 000 m?

100 000 -
300 000

Betongarbete
Ifyllnad av
Oppningar i
betonggolv
Hus 1 och 3

225

20st

4500

Den totala investeringskostnaden for att genomféra ovanstdende renoveringsatgarder
forvantas enligt 6vergripande berakningar att uppga till ca 17 280 000 till 17 480 000
SEK. Denna kostnad innefattar de atgarder som enligt utredningen anses vara minsta
mojliga insatser for att fastigheten ska kunna behalla en attraktionskraft pA marknaden.
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Alternativ 2:

For att kunna genomfdra de storre ombyggnationsatgarderna i detta alternativ kravs
tillstand fran myndigheter. En ans6kan maste goras om att riva den undermaligt
isolerade  kontorsdelen samt kontorslokalerna pa taket av lager- och
produktionsbyggnaden. En bygglovsansokan maste dven inlamnas for att kunna uppfora
ytterligare tva plan pa hus 2. Enligt Rydstrom*’ kommer dessa att uppga till en kostnad
pa ca 4 500 SEK respektive 50 000 SEK. Dessa lokaler maste sedan rivas och likt den
nybyggnation som utretts i ett tidigare scenario kommer kostnader for rivning att uppga
till mellan 325 till 350 SEK per kvadratmeter®®, vilket i detta alternativ innebér en total
rivningskostnad mellan ca 275000 till 300000 SEK. Naésta investering beror
konstruktionen av de tva vaningsplan pa totalt ca 530 kvadratmeter som ska adderas pa
hus 2. Lindberg*® anser att kostnaderna for att uppfora kontor uppgdr till ca 18 000 till
20 000 SEK, inklusive platta. Da den nybyggnad som tillkommer kontorsdelen kommer
att byggas till pa vaning 3 samt 4 behover kostnaden for plattan exkluderas och en
summa pa 1500 SEK kan uteslutas. Detta innebéar att de totala kostnaderna for
nybyggnationen uppgar till ca 8 750 000 till 9 800 000 SEK.

Vidare 6verensstammer de investeringskostnader som beskrivits ovan i alternativ 1 &ven
for alternativ 2, med nagra mindre skillnader och undantag. Istallet for att endast
renovera huvudentrén som vetter mot Neongatan kommer dven en entré att uppfora till
pa baksidan av kontorshyggnaden for att skapa béttre tillganglighet och kostnaderna for
detta uppgar darmed till totalt ca 200 000 SEK. I den bakre entrén kommer &ven en
hydralhiss med en maximal belastning pa 1 000 kg att installeras till en kostnad av
430 000 SEK®. For att ytterligare forbattra mojligheterna for framtida verksamheter
inom fastigheten kommer tva takskyddsportar att installeras intill det tidigare
installerade lasthuset i hus 3, vilka enligt Rikard Vedin® pé& Portsystem 2000 AB kostar
35 000 SEK per styck.

En utvandig renovering kommer att genomforas pa fasaderna i hus 1 och 2 men till
skillnad fran alternativ. 1 kommer fasadbekladnaden i detta fall utgoras av
fibercementskivor. Denna I6sning ar nagot mer kostsam an malning men anses som ett
lampligt alternativ att utreda da materialet ar vanligt forekommande inom fastigheter av
detta slag. Att montera fibercementskivor kostar ca 1 000 SEK per kvadratmeter*® och
da en total fasadyta pa ca 2 700 kvadratmeter ska renoveras kommer kostnaderna uppga
till ca 2 700 000 SEK. Bade kontorshyggnaden samt lager- och produktionslokalerna
kommer att genomga samma invandiga atgarder som i alternativ 1. Kostnaderna for de
atgarder som vidtas i kontoret kommer dock att uppga till en nagot mindre summa, ca
11 140 000 SEK, detta da en del av de gamla lokalerna har rivits samt att tva vaningar
ar nybyggda och darmed inte ar i behov av denna investering. | lager- och
produktionslokalerna tillkommer ett betydande belopp pa kostnaden for avskiljande
vaggar da byggnaden i detta alternativ kommer att delas in i flera verksamhetsenheter.
Totalt ska ca 690 kvadratmeter avskiljande vaggar monteras till en kostnad péa ca
690 000 SEK.

47 Rydstrom, Bo. (Kommunarkitekt och bygglovschef, Mélndals stad Stadsbyggnadsférvaltningen)
Intervjuad via mail av forfattarna den 14 april 2014 samt den 9 maj 2014.

48 Melkstam, Henrik. (Avdelningschef Industri, AF Dekom) Intervjuad av forfattarna den 5 maj 2014.
49 Lindberg, Peter. (Projektledare och delagare, Akuro) Intervjuad av forfattarna den 28 mars 2014 samt
den 28 april 2014.

%0 Claesson, Lasse. (ALT Hiss AB) Intervjuad via telefon av forfattarna den 22 maj 2014.

51 Vedin, Rikard. (Portsystem 2000 AB) Intervjuad via telefon av forfattarna den 9 maj 2014.
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Tabell 11.4 Investeringskostnader for renovering och forbattringsatgarder alternativ 2

Atgard Pris/kvm Pris/st Yta Totalt
Alternativ 2 (SEK) (SEK) (st, m2, m3) (SEK)
Rivningslov - 4500 850 m? 4500
Bygglov - 50 000 530 m? 50 000
Rivning 325 - 350 - 850 m? 275 000 —
Undermaligt isolerad 300 000

kontorsdel samt
kontorsdel pa taket av

lager- och

produktionslokal

Byggnation Kontor 16 500 — - 530 m? 8 750 000 —
Pabyggnad av hus 2 18 500 9 800 000
Entré - 100 000 2st 200 000
Personhiss - 430 000 1st 430 000
Hydralhiss 1 000 kg

Lasthus - 350 000 1st 350 000

med integrerad
vadertétning
Schaktning samt - - 90 m? 100 000
asfaltering

vid anlaggning av
lasthus
Takskyddsport - 35000 2st 70 000
Fasadbekladnad 1 000 - 2 700 m? 2 700 000
Fibercementskivor
Hus 1 och 2
Invandig 4500 - 2 475 m? 11 140 000
renovering
Hus 2
Avskiljande vaggar 1 000 - 690 m? 690 000
Brandklassade
Lager- och
produktionslokal
Luktsanering - - 12 000 m? 100 000 —
Lager- och 300 000
produktionslokal
Betongarbete - 225 20st 4500
Ifylinad av hal i
betonggolv
Hus 1 och 3

Den totala investeringskostnaden for att genomféra de renoveringsatgarder som
planeras for alternativ 2 uppgar till ca 24 860 000 till 26 140 000 SEK. Detta alternativ
ar darmed mer kostsamt att verkstélla &n alternativ 1.

11.4.2Tid

For att kunna genomfora de atgarder som har identifierats for alternativ 1 och 2 kommer
fastigheten helt eller delvis sta tom Gver en tidsperiod. Att bedoma tiden fran den dag da
fastigheten star helt tom tills det att fastigheten &r fullt uthyrd kan endast baseras pa
spekulationer. Da efterfragan pa stora industrifastigheter ar liten i omradet anser
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Rydqvist® att den verksamhetsindelning som planerats i bada alternativen kommer
minska risken for att fastigheten forblir outhyrd 6ver langre tid och att realisera denna
atgard ar darmed fordelaktigt for fastighetsagaren.

Den tid som kan beddmas och som direkt paverkar mojligheterna for nya hyresgaster att
flytta in s snabbt som mojligt ar tiden som det tar att genomféra de planerade
renoveringsatgarderna. Alternativ 1 berdknas ta ca 52 till 62 veckor medan alternativ 2
forvantas ta nagot langre, ca 97 till 117 veckor. Vid berakning av tidsatgang for bada
alternativen har beaktning inte tagits till att en del renoveringar kan ske parallellt. Detta
ar en Overgripande beddémning och den faktiska tid som projektet forvéntas ta kan
darmed variera. | tabell 11.5 nedan redovisas forvantad tidsatgang for respektive
renoveringsatgard.

Tabell 11.5 Beréknad tidsatgang for renoveringsatgarder i alternativ 1 samt alternativ 2

Atgard Yta Total tidsatgang
(st, m2, m3) (ca)

Rivningslov/Bygglov 10 veckor
Alternativ 2
Rivning 850 m? 7-8 veckor
Alternativ 2
Byggnation Kontor 530 m2 6-8 manader
Alternativ 2
Invandig isolering 130 m? 11 dagar
Alternativ 1
Entré 1st 6 veckor
Hiss 1st 3 dagar
Alternativ 2
Lasthus 1st 5 dagar
Schaktning samt asfaltering 90 m3 2-3 dagar
vid anléggning av lasthus
Takskyddsport 1st 2 dagar
Alternativ 2
Fasadbekladnad 2 700 m2 3 manader
Alternativ 2
Malning av fasad 3000 m2 6 manader
Alternativ 1
Invandig renovering 3330 m2 4-6 manader
Alternativ 1
Invandig renovering 2475 m? 4-6 manader
Alternativ 2
Avskiljande vaggar 50 m? 6 dagar
Alternativ 1
Avskiljande vaggar 690 m? 78 dagar
Alternativ 2
Luktsanering 12 000 m? 2-4 veckor
Betongarbete 20st 3 dagar
Ifylinad av hal i betonggolv

52 Rydqvist, Nils-Ake. (Leasing manager, Colliers) Intervjuad av forfattarna den 25 april 2014.
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11.4.3Hyresnivaer

Vid ett scenario dar renoveringar samt forbattringsatgarder genomférs kommer
hyresnivaerna for kontorslokalerna inom fastigheten att paverkas. Enligt Cedérus
Olauson®® kommer investeringar i atgarder som forbattrar kontorens invandiga och
utvandiga visuella intryck samt flexibilitet att 6ka lokalernas attraktivitet, vilket
resulterar i att en hogre hyra kan tas.

En trolig hyresniva som kan uppnas for kontorslokalerna av de atgarder som genomfors
i alternativ 1 ligger mellan ca 600 till 700 SEK per kvadratmeter och ar®*. Rydqvist>®
anser daremot att om lokalerna rustas upp till att motsvara néstintill en likvérdig
standard som en modern nybyggnad kan en hyresniva uppga till ca 1 000 SEK per
kvadratmeter. De atgarder som har analyserats och utvéarderats i den aktuella
utredningen anses dock vara av en sadan karaktar att hyresnivaerna bedéms uppga till
maximalt ca 600 till 700 SEK per kvadratmeter. Hyresnivaerna for alternativ 2 vantas
dock bli ndgot hdgre. Da de mer omfattande atgarder och renoveringar som genomfors i
detta alternativ resulterar i en enhetlig kontorsenhet som &r skild fran lager- och
produktionslokalerna inom fastigheten kan attraktiviteten ¢ka. Hyran kan darmed oka
ytterligare och kan véntas ligga inom ett intervall mellan ca 650 till 750 SEK per
kvadratmeter.

Hyran for lager- och produktionslokalerna kommer inte att paverkas i stor utstrackning
av de atgarder som genomfors. De investeringar som satts in i lokalerna kommer att
anvandas for att rusta upp lokalerna till ett uthyrbart skick. Detta medfor att
hyresnivaerna for bade alternativ 1 och 2 véantas forbli minst densamma som i dagsléaget
eller ndgot hogre och ligga i ett intervall mellan ca 650 till 750 SEK per kvadratmeter®,

11.4.4 Marknadsvarde

| detta utvecklingsscenario har tva marknadsvarden berdknas, ett for alternativ 1
respektive alternativ 2. De renoveringar och forbattringsatgarder som genomforts har
haft en positiv inverkan pa hyresnivderna och darmed &ven pa marknadsvardet. For
alternativ 1 har ett marknadsvéarde mellan ca 105 500 000 till 123 650 000 SEK medan
vardet for alternativ 2 uppgar till ca 105 200 000 till 123 000 000 SEK, se bilaga 3.

53 Cedérus Olauson, Christina. (Office Leasing Agent, Jones Lang LaSalle) Intervjuad av forfattarna den
24 april 2014.

% Fraenkel, Sven. (VD, Goteborgs Lokallots) Intervjuad av forfattarna den 25 april 2014.

5 Rydquvist, Nils-Ake. (Leasing manager, Colliers) Intervjuad av forfattarna den 25 april 2014.
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12. Strategiskt underlag for framtida utveckling

Resultatet av arbetet ar baserat pa den utvardering som har genomforts av de tre olika
scenarierna for utveckling. | utredningen av varje scenario har varden identifierats for
de fyra faktorer som tagits fram i analysmodellen och dessa illustreras i tabell 12.1.
Sambandet mellan faktorerna ar avgérande for om de insatser som genomfors resulterar
I en 0kning av fastighetens totala varde och de syftar till att skapa ett underlag som leder
fram till en framtida utvecklingsplan for fastigheten.

Tabell 12.1 Sammanstéllning av utvirderade faktorer for respektive utvecklingsscenario

Investeringar Tid Hyresnivaer | Marknadsvarde
Nuvarande - - 500 SEK/kvm | 80 200 000 SEK
tillstand
Nybyggnation 126 330 000 - 12-24 700-800 83 150 000-
150 880 000 SEK | manader SEK/kvm 96 060 000 SEK
Renoveringar 17 280 000 - 52-62 Kontor, 600- 105 500 000-
och 17 480 000 SEK veckor 700 SEK/kvm | 123 650 000 SEK
forbattrings-
atgarder Lager och
Alternativ 1 produktion,
650-750
SEK/kvm
Renoveringar 24 860 000 - 97-117 Kontor, 650- 105 200 000-
och 26 140 000 SEK veckor 750 SEK/kvm | 123 000 000 SEK
forbattrings-
atgarder Lager och
Alternativ 2 produktion,
650-750
SEK/kvm
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For att skapa en bra grund till den framtida utvecklingsplanen har de olika scenarierna
aven analyserats utifran de aspekter som undersokts i forstudien. Resultatet av dessa har
sammanstallts i fordelar och nackdelar for respektive scenario och presenteras kortfattat

nedan.

Tabell 12.2 Fordelar och nackdelar med respektive utvecklingsscenario

Fordelar

Nackdelar

Nuvarande tillstand

- Inga investeringar

- Stor risk att forbli outhyrd
- Lag attraktionskraft

- Lag hyra

- Stora ytor i forhallande
till efterfragan

Nybyggnation

- Attraktiv byggnad

- Moter efterfragan i
omradet

- Kan uppna prime rent

- Kan utforma byggnaden
efter egna onskemal eller

mota kundens behov

- Stora investerings-
kostnader

- Minskning av uthyrbar
yta

- Stor risk att bygga pa
spekulation

Renoveringar och
forbattringsatgarder
Alternativ 1

- Laga investerings-
kostnader

- Okad attraktivitet

- Hogre hyresnivaer
jamfort med i dagslaget
- Mindre riskfyllt

- Stor andel entresolplan
- Dalig yteffektivitet

- Liten efterfragan pa
kontor

Renoveringar och
forbattringsatgarder
Alternativ 2

- Okad attraktivitet

- Separata enheter for
kontor samt lager- och
produktion

- Hogre hyresnivaer
jamfort med i dagslaget

- Stor andel entresolplan
- Liten efterfragan pa
kontor

- Minskning av uthyrbar
yta

- Relativt riskfyllt

49




13. Besiktningsmall

Ytterligare ett resultat som framtagits ar tva besiktningsmallar for bedomning av
fastigheter och dess naromrade, vilka illustreras nedan i tabell 13.1 och Tabell 13.2.
Dessa mallar syftar till att ge vagledning om vad som é&r betydelsefullt att belysa hos en
fastighet och amnar att underlatta vid bedémningar av fastigheter i utvecklingsprojekt.

Tabell 13.1 Besiktningsmall med fragestallningar och hanvisningar till information som kan underlatta

vid en fastighetsutveckling

Hénseenden Fragestéallningar Informationen kan sokas
hos
Historia - Vad har fastigheten samt Stadsbyggnadskontoret

byggnaderna tidigare anvénts till?

Fastighetsagaren

Bestammelser

Detaljplanen

- Vilka byggrétter finns?

- Vilka begrénsningar anges i
detaljplanen?

- Vilken verksamhetsanvandning &r
tillaten?

- Finns det bevarandeskydd pa
byggnaderna?

Stadsbyggnadskontoret

Fastigheten Fastighetens lokalisering i relation Aktuella kartor
till:
- Omradet
- Staden
Byggnaden/ Faktiskt tillstand: Besvaras i samband med
Byggnaderna | - Byggnadernas skick? det besok som avlaggs pa
- Byggnadernas placering pa fastigheten,
fastigheten? fastighetsagare samt kartor
fran detaljplan
Hur upplevs:
- Byggnadernas hojd samt placering i
forhallande till varandra?
Byggnadernas placering pa
fastigheten?
Invandiga Hur upplevs: Besvaras i samband med

forhallanden

- Byggnadernas interior

- Ljusforhallanden/dagsljus

- Inomhusklimat

- Orientering och flode i lokalerna
- Dofter inom lokalerna

det besok som avlaggs pa
fastigheten

Marknaden - Vad efterfragas pa marknaden idag? | Naringslivs- och
- Vad séger prognoser om framtida utvecklingsenheten pa
efterfragan? aktuell kommun samt
fastighetsuthyrare och
lokalférmedlare
Omradet - Vad karaktariserar omradet? Besvaras i samband med

- Vilken kansla uppnas i omradet?

- Vilka foretag/branscher representeras
i omradet?

- Kommunikation (kollektivtrafik,
vagar, flygplats, hamn m.m.)

- Vilken service levereras i omradet?

det besok som avlaggs pa
fastigheten, aktuella kartor
samt relevant
detaljinformation
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Tabell 13.2 Besiktningsmall fér beddmning av fastighetens forutsattningar

Invandigt Takhojd Genomgaende
Ej genomgaende
Ytskikt Skick tak
Skick vaggar
Skick golv
Inomhusklimat Upplevt
Faktiskt system
Trapphus Antal
Lokalisering
Yteffektivitet (kvm/anstalld)
Utvandigt Fasad Skick
Detaljplanen
Tak Skick
Detaljplanen
Parkering Skick
Antal
Handikapp P
Effektivitet
Detaljplanen
Gronomrade Tillfor/tillfor ej
Detaljplanen
Tillganglighet Entréer
Portar
Infarter
Brand System
Utrymningsvagar
Brandtrappor
Tekniska

installationer
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14. Diskussion

| borjan av examensarbetet var det huvudsakliga syftet att genomféra en
fastighetsutveckling for att oka fastighetens varde. Under arbetets gang har dock
relevansen och vikten av tidiga skeden inom ett fastighetsutvecklingsprojekt uppdagats
och ett stort fokus har darmed legat pa att utfora en omfattande forstudie som kan ligga
till grund for utvecklingen av fastigheten. Om tid och resurser investeras pa goda
forstudier kan grunden for ett lyckat projekt skapas. Det som har framgatt under de
intervjuer som genomforts dr att uppbyggnaden av det tidiga skedet kan se olika ut
beroende pa projektets karaktir. Beroende pa vad for typ av utveckling som ska
genomforas kan det kravas olika omfattande forstudier med varierande fokus pa
ingaende delar. Projektets mal och strategi kan ocksa vara av betydelse och paverka sa
att mer tyngd bor laggas pa vissa specifika aspekter for att sakerstélla att malen kan
uppnds. Detta resulterar i att ingen generell mall kan anvandas vid ett
utvecklingsprojekt. Alla projekt ar individuella och forstudierna maste anpassas for att
ett bra projektunderlag skall kunna skapas. Det ar latt att pasta att investeringar i form
av tid och resurser ska laggas pa forstudier for att sakerstélla ett framgangsrikt projekt
men vad forstudierna faktiskt uppnar och har for inverkan pa projektet ar dock svart att
mata. Det handlar om att hitta en balans mellan innehallet i forstudien och projektets
mal, faktorer som en fastighetsagare kan finna relevanta och betydelsefulla att
undersoka kan vara utan betydelse for en annan. Erfarenhet inom fastighetsutveckling &r
darfor nagot som i branschen &r avgorande for vilka faktorer som utreds i férstudien och
kan variera stort beroende pa den individ som &r ansvarig for projektet. Saledes galler
aven detta for den forstudie som har identifierats i examensarbetet. De ingaende
faktorerna har identifierats utifran samtal med olika individer och sakkunniga inom
fastighetsbranschen och har sedan tagits fram genom en beddémning av relevans for det
aktuella utvecklingsprojektet. Det finns darmed inget som pavisar att detta ar det
korrekta utforandet samt enda séttet att genomféra den aktuella forstudien, utan ar vad
forfattarna sjélva ansett vara viktigt att belysa for att skapa ett bra underlag for en
framtida fastighetsutveckling.

Faktorer som forfattarna upplevt vara viktiga och som har en stor inverkan pa
fastigheter ar fastighetens forutsattningar samt omradet dar fastigheten ar belagen. En
fastighet har en viss uppbyggnad dar bland annat tekniska forutsattningar och
planlosningar ar nagot som en projektledare maste forhalla sig till i
utvecklingsprocessen. Att forandra stora delar av byggnadens grundstruktur kan leda till
ett kostsamt projekt och det ar darfor viktigt att genomféra en noggrann analys av
objektet for att ta reda pa dess ingdende forutsittningar. 1 den objektsanalys som
genomforts upplevde forfattarna det som svart att bedoma vilka faktorer som var
relevanta att belysa infér en vidare utveckling av fastigheten. Detta medférde
svarigheter for forfattarna att kunna skapa en klar bild och forstaelse om vad for
grundforutsattningar som fanns att tillga och arbeta med, vilket dven upplevdes som ett
problem senare i utredningsskedet. For att underldtta vid en sddan beddmning
resulterade objektsanalysen i att en besiktningsmall utvecklades som syftar till att ge
vagledning och kan anvandas for att underldtta vid bedomningar av fastighetens
forutsattningar i utvecklingsprojekt. Da denna mall uppkom under den senare delen av
arbetet har dess relevans och validitet inte hunnit testas pa varken detta projekt eller
nagot annat. Forfattarna anser dock att en mall av denna karaktar skulle underlatta
avsevart for bland annat andra studenter eller verksamma inom fastighetsbranschen i
liknande utvecklingsprojekt i framtiden och har darmed valt att publicera resultatet utan
att det har kontrollerats och rekommenderar darfor att mallen vidare studeras for att
beddma dess relevans.
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Utover fastighetens forutsattningar har omradet dar fastigheten &r belagen stor
betydelse. For att genomfora ett fastighetsutvecklingsprojekt maste kommunen ge
godkannande till de utvecklingsplaner som tagits fram. Hansyn maste darfor tas till
kommunens planer och visioner om utveckling i det aktuella omradet. MélIndals stad har
som vision att framtida utveckling inom Fassbergsdalen ska resultera i att fler bostader
byggs i de centrala delarna av omradet samt att en fortatning sker av verksamhets- och
industriomréden i Abro och Balltorp. D& dessa planer férvéntas genomforas pa lang sikt
bor detta vagas in vid planering av den fastighetsutveckling som ska ske. Att
kommunens planer realiseras ar ingen sjélvklarhet och om allt for stor vikt l1aggs vid
dessa planer kan det medfora en risk i utvecklingsprojektet. Reviderade planer fran
stadsbyggnadskontoret kan for den enskilde fastighetsagaren innebéara att denne far
investera i ett nytt utvecklingsprojekt for fastigheten, vilket leder till 6kade kostnader.
En fastighetsagare maste darfor ta stallning till i hur stor utstrackning de skall véaga in
kommunens visioner och planer i sitt utvecklingsprojekt. Att helt félja visioner innan de
verkstalls ar riskfyllt da det inte gar att garantera att planera faktiskt blir av. Men om
fastighetségaren daremot inte tar hansyn till kommunens framtidsplaner finns en risk att
fastigheten betraktas som utdaterad och minskar i varde nar resten av omradet gor goda
framsteg.

En aspekt som endast berordes l&tt i forstudien var undersokningen av potentiella
hyresgaster. Detta examensarbete har fokuserat pa att identifiera en lamplig utveckling
av fastigheten utan nagon tilltinkt kund i atanke men att belysa lampliga och
tillgangliga kunder pa marknaden kom att bli nagot som forfattarna insag var viktigt.
Att genomfora en utveckling pa spekulation utan en kontrakterad hyresgést ar en
riskfylld process som kan resultera i att fastighetsdgaren spenderat stora pengar pa en
investering som slutligen inte kan attrahera hyresgaster. Det béasta alternativet vid
utveckling av fastigheter ar darmed att ha en fardig hyresgést innan projektet startar,
men om detta inte kan uppfyllas &r det viktigt att studera vilka hyresgéster som kan
tankas vilja flytta in i fastigheten efter den tankta utvecklingen.

I samband med att olika fastighetsutvecklingsscenarion utformades behdvde dessa
kunna vdgas mot varandra for att kunna genomfdra en korrekt jamforelse och
beddmning. Dérav utvecklades en analysmodell vilken belyser olika faktorer som kénns
relevanta for vidare analyser. De faktorer som identifierats och som anses ha en
inverkan i projektet ar investeringar, tid, hyresnivaer samt marknadsvarde. Viktigt att ta
i beaktning &r att dessa faktorer som analysmodellen askadliggor ar framtagna utefter
vad forfattarna anser ar relevant for en beddmning av det utvecklingsprojekt som
genomforts. Andra aspekter som analysmodellen inte beror kan ddrav vara av storre
relevans och paverka utvecklingsbeslut i annan riktning &n vad analysmodellen anger.

Hyresnivaer dr en aspekt som har haft stor betydelse i detta examensarbete. De hyror
som fastigheten kan paféras med har en direkt inverkan pa fastighetsagarens intakter
samt ar avgOrande for det marknadsvarde som kan berdknas for fastigheten. For att
kunna gora en bedomning av de hyresnivder som kan uppnas i de olika
utvecklingsscenarierna har omfattande intervjuer genomforts med uthyrare och
lokalférmedlare i Goteborg samt att prime rent for de olika lokaltyperna inom omradet
har studerats. Likt innehallet i forstudierna ar de hyresnivaer som kan anslas ocksa
beroende pa erfarenhet och individuella bedomningar. De intervjuer som fullbordats
belyser att skilda uppfattningar finns om de hyror som kan forvantas uppnas och det
galler darmed att gora en bedomning av relevansen i deras information. De hyresnivaer
som slutligen har anslagits i examensarbetet &r baserade pa en avvagning mellan prime
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rent och de fran intervjuerna identifierade hyrorna. Det finns dock ingen garanterad
sakerhet i att de hyresnivaer som forfattarna anslagit ar de hyresnivaer som faktiskt
kommer att uppnas om nagot av de olika utvecklingsalternativen genomfors.
Svarigheten ligger i att gora en bedémning av vad som ar en lamplig och korrekt
hyresniva nar det finns indata fran flera kallor och en exakt hyra kommer saledes inte
kunna bestdmmas forrén utvecklingen ar fardigstalld.

En stor utmaning i arbetet har varit att bedéma lampliga ingangsvarden till
berékningarna av ett marknadsvarde for varje utvecklingsscenario, varav den svaraste
beddmningen har legat i att finna en passande kalkylranta. Kalkylrantan visar
avkastningskravet pa det investerade kapitalet och beddms utifran en riskfri realrénta,
inflation samt en riskfaktor. Att bedéma dessa ingaende parametrar har visat sig vara en
svar uppgift och det handlar mycket om spekulationer i vad for varden som kan antas
vara lampliga. Kalkylrantan som anvands bestams i storsta man av fastighetséagaren
sjalv da riskfaktorn grundar sig pa de krav pa forrantning som 6nskas pa det investerade
kapitalet. Darmed har den kalkylranta som anvants i examensarbetet utgatt fran de
varden som Kungsleden vanligen anvander i sina egna berdkningar, mellan 10 till 12
procent samt uppat 15 procent for projekt med hdg risk. Om kalkylrantan forandras har
det en stor paverkan pa det marknadsvarde som beraknas, vilket illustreras i tabell 14.1.
Utifran det kalkylranteintervall som Kungsleden brukar kan forandringar av endast en
procentenhet ha en pafallande effekt pa det slutgiltiga vardet och det ligger darmed stor
vikt i att uppskatta en korrekt kalkylranta.

Tabell 14.1 Kalkylrantans inverkan pa det totala marknadsvardet

tkr Kalkylranta

10 % 11% 12 %

Marknadsvarde 112 650-132 000 | 105 500-123 650 | 98 940-115 960

14.1 Analys av utvecklingsscenarion

Att genomfora ett scenario dar fastigheten lamnas i sitt nuvarande tillstdnd har i
utredningen visat sig vara ett oférdelaktigt alternativ. Fastighetens storlek talar emot att
fa den uthyrd da efterfragan i omradet framst ar pa mindre lokaler for produktion och
lager. Risken att fastighetsagaren star med en tom fastighet dver langre tid ar darmed
overgripande och det skulle innebéra stora intéktsférluster. Om inga atgarder genomfors
kommer fastighetens attraktionskraft minska ytterligare da faktorer sa som slitna
kontorslokaler och en stark kryddoft i lager- och produktionslokalerna inte lockar nya
hyresgaster, och fastigheten blir darav svaruthyrd.

Att uppfora en nybyggnation pa fastigheten kan vara det utvecklingsforslag som &r mest
utmanande for fastighetsdagaren da det innefattar betydande planering och
atgardsutforanden. Genom att uppfora en nybyggnation kan fastigheten anpassas till den
efterfrigan som rader och kan byggas pa ett sadant satt som fastighetsagaren sjélv
Onskar. Alternativet innebdr dock stora investeringskostnader och det krévs att
genomgaende utredningar utfors for att sakerstalla att alternativet ar gangbart.
Investeringskostnaderna som identifierats Overstiger det Okade marknadsvérdet och
forfattarna anser darmed att risken i forhallande till den 6kade I6nsamheten &r allt for
stor. Dessutom maste det tas i beaktning att de nuvarande byggnaderna som rivs har ett
bokfort varde och denna summa maste berdknas med i investeringskostnaderna. Detta
medfor att projektet blir &n mer kostsamt. Att bygga pa spekulation ar dessutom riskfyllt
och att genomfora ett sadant projekt i Mdlndal dar marknadshyrorna inte & namnvart
hoga gor det svart att rakna hem projektet. Uppforandet av en nybyggnation
rekommenderas darfor endast att genomféras om fastigheten har en tilltankt hyresgast,
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detta for att minska risken att spendera stora summor pa en nybyggnation som sedan
inte blir uthyrd. Det finns forutom detta scenario andra alternativ som har lagre risk men
som anda ger en forhdllandevis god avkastning och ett dkat marknadsvarde. Dessa
alternativ har berort olika renoveringar och forbattringsatgarder som enligt forfattarna ar
nddvandiga for att 6ka fastighetens attraktionskraft pad marknaden. Atgérderna har
uppkommit fran forfattarnas egna asikter efter ett besok i fastigheten samt utredningar
av den aktuella marknaden. Det kan darav inte med all sdkerhet garanteras att alla dessa
atgarder tillsammans kommer att kravas for att attraktionskraften skall 6ka. Det &r
darfor av vasentlig betydelse att noga vaga fordelarna samt relevansen av de atgarder
som Onskas genomforas med de investeringskostnader som det innebar. Detta for att i
en hogre grad kunna halla nere kostnaderna och endast utfora de atgarder som har
relevans och barighet i projektet.

Tva alternativ har utretts dar alternativ 1 berér minsta maéjliga atgarder for att aterstélla
och forbattra fastigheten. Investeringarna for alternativet ar relativt laga och resulterar i
ett 6kat marknadsvarde som helt tacker de investeringar som lagts in. Alternativ 2 ger
likt det forsta alternativet aven ett 6kat marknadsvarde men da investeringarna ar nagot
storre finns en risk att dessa inte kommer téckas av den ©kning som sker i
marknadsvarde. Det utvecklingsscenario som darmed har minst risk och som anda ger
en god avkastning &r alternativ 1. Da fastigheten inte har nagot tilltankt kund &r det mest
formanligt att genomfora ett sa riskfritt utvecklingsprojekt som mojligt och forfattarna
anser till foljd darav att det mest Ibnsamma alternativet for utveckling ar alternativ 1.

Alla alternativ som har utretts kan dock anses som relevanta beroende pa vad som vill
uppnas med utvecklingen och det finns fordelar samt nackdelar med alla scenarion,
vilket gor att inget alternativ egentligen ar mer givet dn det andra. Det ar upp till
fastighetségaren att gdra en bedémning om vad som &r bast lampat for dem och
forfattarna hoppas att det arbete som genomforts och det strategiska underlag som tagits
fram ska ge végledning och fungera som ett bra underlag som leder till en framtida
utvecklingsplan for fastigheten.
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15. Slutsats

Syftet med arbetet har varit att utvardera fastigheten Adelgasen 1 och ta fram ett
strategiskt underlag for framtida utveckling. Ett flertal utvecklingsmojligheter har
darmed analyserats och utvérderats for att kunna identifiera ett lampligt alternativ for
utveckling av fastigheten.

Arbetet har resulterat i en insikt att det &ar viktigt att kartlagga faktorer sa som
fastighetens forutsattningar samt nuldge och framtidsutsikter i det omrade dar den
aktuella fastigheten &r belagen. Med dessa faktorer som utgangspunkt skapas goda
mojligheter for att fastigheten skall bibehalla eller 6ka sin lonsamhet och dven sitt
marknadsvéarde. FOr att underlatta arbetet i ett fastighetsutvecklingsprojekt kan
anvandandet av ett besiktningsdokument vara att foredra. Genom att pa ett strukturerat
sétt kartldagga och belysa de olika faktorer som kretsar kring fastighetens nuvarande
tillstand och framtida potentialer kan idéer utvecklas i ett tidigt skede samt att en hogre
effektivitet kan uppnas vid insamlandet av data till forstudien.

Genom de intervjuer som har genomforts har en slutsats dragits att innebdrden av
begreppet tidiga skeden samt att omfattningen av den tid och det arbete som investeras
pa en forstudie varierar beroende pa vad for projekt som ska genomforas och tidigare
erfarenhet inom liknande fastighetsutvecklingsprojekt. Det finns darmed ingen given
mall att folja och den forstudie som ska genomforas baseras pa individuella uttalanden
om vad som anses vara viktigt i den aktuella fastighetsutvecklingen.

Vid genomforandet av ekonomiska kalkyler &r tillforlitligheten av de brukade
ingangsvardena av yttersta vikt for att berakna ett sa sdkert utfall som mdjligt.
Resultatet som utfaller fran de genomférda berakningarna bor dock alltid ifragasattas
och kritiskt granskas for att kunna bedéma dess trovardighet i forhallande till
verkligheten.

Da olika utvecklingsmajligheter ska utredas i ett fastighetsutvecklingsprojekt ar det av
yttersta vikt att utvéardera respektive alternativ utifran forstudiens resultat. Fordelar och
nackdelar kommer dock med stdrsta sannolikhet att finnas i alla utvecklingsalternativ,
vilket medfor att fastighetsdgarens personliga beddmning kommer ligga till grund for
beslutet om vilket alternativ som boér genomforas.

For att kunna jamfora olika utvecklingsmdjligheter ar det fordelaktigt att anvéanda sig av
en analysmodell for att pa ett likvardigt satt kunna evaluera de olika alternativen utifran
samma faktorer. Den analysmodell som tagits fram i detta arbete anses vara ett lampligt
alternativ for en sadan jamforelse. Med hjalp av denna kan viktiga faktorer sa som
kostnader, intdkter och fastighetens varde belysas for att hitta det alternativ som &r den
mest I6nsamma utvecklingen av fastigheten. Analysmodellen har endast provats pa den
utredning som genomforts i detta arbete och det rekommenderas darmed att vidare
studier genomfors och modellen appliceras pa andra fastighetsutvecklingsprojekt for att
sakerstalla validiteten i analysmodellen samt dess ingaende faktorer.

Det strategiska underlag som framtagits i detta arbete kan anvéndas som en grund for
fastighetségaren vid deras beslut om framtida utveckling. Den utredning som lett fram
till underlaget ar av Overgripande karaktar och flera ingangsvarden ar baserade pa
spekulation samt individuella antaganden av sakkunniga inom fastighetsbranschen. Det
kravs darmed fordjupade ekonomiska studier fran fastighetsagarens sida for att pavisa
det alternativ som &r mest Ionsamt.
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16.3Muntliga kallor
Aldén, R. (Bygg-Fast AB) Intervjuad av via telefon forfattarna den 9 maj 2014.

Backman, C. (VD, Relier) Intervjuad av forfattarna den 5 maj 2014.

Bergsten, E. (Vérderare, DTZ) Intervjuad av forfattarna den 13 mars 2014 samt
intervjuad via mail den 29 maj 2014.

Borlin, E. (Oversiktsplanerare, Mélndals stad Stadsbyggnadskontor) Intervjuad av
forfattarna den 19 mars 2014.

Cedeérus Olauson, C. (Office Leasing Agent, Jones Lang LaSalle) Intervjuad av
forfattarna den 24 april 2014.

Claesson, L. (ALT Hiss AB) Intervjuad via telefon av forfattarna den 22 maj 2014.

Ehrlin, F. (Kalkylator, PEAB Sverige AB) Intervjuad via telefon av forfattarna den 19
maj 2014.

Ekberg, L. (Naringslivschef, MoIndals stad Stadsbyggnadskontor) Intervjuad via mail
av forfattarna den 1 april 2014 samt den 22 april 2014.

Fraenkel, S. (VD, Goteborgs Lokallots) Intervjuad av forfattarna den 25 april 2014.
Frisell, A. (Forvaltare, Kungsleden) Intervjuad av forfattarna 22 april 2014.

Galik, J. (Arbetsledare, Ocab AB) Intervjuad via telefon av forfattarna den 9 maj 2014.
Jagersjo, F. (Project Manager, Colliers) Intervjuad av forfattarna den 25 april 2014.

Lindberg, P. (Projektledare och deldgare, Akuro) Intervjuad av forfattarna den 28 mars
2014 samt den 28 april 2014.

Melkstam, H. (Avdelningschef Industri, AF Dekom) Intervjuad via mail av forfattarna
den 5 maj 2014.

Molander, A-S. (Fastighetsutvecklare, Alvstranden Utveckling) Intervjuad av
forfattarna den 7 maj 2014.

Peterson Aldergren, J. (VD, JPA Investment) Intervjuad av forfattarna den 5 maj 2014.

Pettersson, F. (Regionchef, PEAB Fastighetsutveckling Sverige AB) Intervjuad via mail
av forfattarna den 15 maj 2014.
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Rice, D. (Facilities and risk manager, Santa Maria) Intervjuad av forfattarna den 18
mars 2014 samt intervjuad via mail den 16 maj 2014.

Rydstrém, B. (Kommunarkitekt och bygglovschef, MélIndals stad
Stadsbyggnadsforvaltningen) Intervjuad via mail av forfattarna den 14 april 2014 samt
den 9 maj 2014.

Rydqvist, N-A. (Leasing Manager, Colliers) Intervjuad av forfattarna den 25 april 2014.
Svenungsson, I. (Associate Director, DTZ) Intervjuad av forfattarna den 13 mars 2014.

Vedin, R. (Portsystem 2000 AB) Intervjuad via telefon av forfattarna den 9 maj 2014.

Wanne, M. (Betongrenovering i Vst AB) Intervjuad via telefon av forfattarna den 9
maj 2014.

Wolff, P. (Wolffs maleri) Intervjuad via telefon av forfattarna den 9 maj 2014.
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