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EN DEL AV GOTEBORGS STAD

STYRELSEHANDLING nr 9
2020-02-05

Investeringsbegdran Biskopsgarden 87:3

Beslut

Styrelsen foreslas besluta att godkanna en investering om
12 mnkr med syfte att renovera fd butiker till ett gym for 24/7 i
fastigheten Biskopsgarden 87:3




Styrelsehandling nr 09
2020-02-05
Forvaltnings AB GoteborgslLokaler

Beslutsunderlag Handlédggare: Jennie Grafstrom
Styrelsen 2020-02-05 Telefon: 031-335 01 38
Handling nr E-post: jennie.grafstrom@goteborgslokaler.se

Investeringsbegaran; ombyggnad av fd
apotek, frisor, mfl butiker till ett gym vid
Lansmanstorget, Biskopsgarden 87:3

Forslag till beslut
I styrelsen for Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

1. Att godkénna en investering om 12 mnkr med syfte att renovera fd butiker till ett
gym for 24/7 i fastigheten Biskopsgarden 87:3

Sammanfattning

Lokalen ar beldgen vid Lansmanstorget i Ldnsmansgarden. Vi bedomer att lokalerna ar
mycket svara att hyra ut och bedémning ar att lokalerna kommer att sta tomma under
overskadlig tid om inte en total ombyggnad till helt ny verksamhet gors. Vi har en
intressent pa lokalen, ett gym, 24/7. For att anpassa lokalen for detta krdvs omfattande
atgirder for 12 000 000 kr vilket motsvarar 21 016 kr / kvm. Atgirderna innebir en total
ombyggnad fran flera individuella butiker till en sammanhingande lokal for
gymverksamhet. [ samband med ombyggnaden byts byggnadsdelens tak och helt ny
ventilation med kyla installeras. Entréer byggs om och helt nya vatutrymmen byggs.
Avloppsstammarna relinas. GoteborgsLokaler stir dven for den inre ombyggnaden av
lokalen med golv, ytskikt och undertak. Investeringen ger inte full marknadsméssig
avkastning pa 7,27 %. Avkastningen uppgér till 6,6 % och investeringen ger ett positivt
kassaflode pa 240 000 fran forsta dret. Vi som fastighetségare far i projektet ta tgirder
pa cirka 1,9 mnkr som underhall.

Bedomning ur ekonomisk dimension
Investeringen berdknas till 12 mnkr.

Hyresavtal &r tecknat och hyran ar 6verenskommen till 1 800 kr/kvm. Virdering av
byggnadsdelen efter atgérd ger ett varde pa 9,6 mnkr. Det enda alternativet till
ombyggnaden dr en rivning av byggnadsdelen vilket skulle kosta cirka 1-2 mnkr. Vid en
jamforelse med rivningsalternativet kan foreslaget varderas till 11,1 mnkr, eftersom
rivnings-kostnaden kan ses som en alternativkostnad.

Ombyggnadskostnaden pa 12 mnkr motsvarar inte viardet pa 11,1 mnkr, och saledes ger
inte investeringen ndgon marknadsmaéssig avkastning pa 7,27 %. For att investeringen ska
bli 16nsam skulle avkastningskravet behova vara 6,6 %.
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Aven om 6,6 % inte 4r marknadsméssigt s4 #r det en god avkastnings som ger ett positivt
kassaflode. Gymverksamheten kommer att bidra positivt till torget och skapa 6kade
fléden av ménniskor till de andra butikerna.

Fastigheten ar i dag bokford till 10 559 tkr och marknadsvirdet efter atgird berdknas till
20 664 tkr. Det finns alltsd utrymme att aktivera 10,1 mnkr och resten av investeringen
avser underhéll som fastighetsidgaren star for (1,9 mnkr).

Bolagets resultat efter avskrivningar kommer att 6ka med 240 000 kr arligen som en
konsekvens av investeringen.

Bedomning ur ekologisk dimension
Bolaget har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur social dimension

Béde mén och kvinnor kommer pa samma villkor att vara vilkomna besdkare till
gymmet. Gymmet dr Oppet for alla oavsett bakgrund och framjar moten mellan
ménniskor men framfor allt hilsan for boende och besdkare till Lansmansgarden.
Eftersom gymmet har en helt avskild del for kvinnor bedomer vi att troskeln for att borja
trdna bland kvinnorna i Ldnsmansgérden kommer att sdnkas. Eftersom omradets ohélsotal
ar sdmre &n for staden som helhet, kan gymmet spela en viktig roll for att forbéttra hilsan.

Bilagor

1. Beskrivning av drendet
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Bilaga 1 Beskrivning av arendet

Bakgrund

Lokalen ar beldgen vid Lansmanstorget i Lansmansgérden. Torget innehaller idag en
ICA-butik och en pizzeria, men har tidigare haft ett mer varierat utbud med apotek, frisor,
konditori med mera. Vi bedomer att lokalerna dr mycket svara att hyra ut. Nettos
etablering vid Stackmolnsgatan har inneburit 6kad konkurrens torget och sarskilt for
ICA-handlaren med en forsdmring av omsédttningen som f6ljd. Torgets lilla storlek och
lage gor att kompletterande handel far svart att klara sig. Tandvérden har tidigare varit
intresserade av lokalerna men har tackat nej.

Var bedomning ér att lokalerna kommer att st tomma under dverskadlig tid om inte en
total ombyggnad till helt ny verksamhet gors. Att riva byggnaden for att bygga bostader
skulle sannolikt vara det bésta alternativet om inte den aktuella hyresgéisten hade visat
intresse. Darfor virderas lokalen till 0 kr/kvm i befintligt skick.

Atgiirder

Vi har en intressent pa lokalen, ett gym, 24/7. For att anpassa lokalen for detta krivs
omfattande &tgirder for 12 000 000 kr vilket motsvarar 21 016 kr / kvm. Atgirderna
innebér en total ombyggnad frén flera individuella butiker till en sammanhéngande lokal
for gymverksamhet. I samband med ombyggnaden byts byggnadsdelens tak och helt ny
ventilation med kyla installeras. Entréer byggs om och helt nya vatutrymmen byggs.
Avloppsstammarna relinas. GoteborgsLokaler star dven for den inre ombyggnaden av
lokalen med golv, ytskikt och undertak. Gymmet kommer att innehélla helt skilda
avdelningar for mén och kvinnor. Hyresgésten ombesdrjer utrustning som dr anpassad till
verksamheten sdsom passagesystem, hogtalare och utrustning.

Tidplan

Projektering ar paborjad och projektet ska upphandlas fére sommaren. Byggnation
kommer att paga under hosten 2020 och 6ppningen é&r planerad till januari 2021.

Lonsamhet

Hyresavtal dr tecknat och hyran dr 6verenskommen till 1 800 kr/kvm. Hyresgésten betalar
varm- och kallvatten samt all invéndig el. Avtalet kommer att 16pa pa 10 &r. Virdering av
byggnadsdelen till denna hyresniva, en drifts- och underhéllskostnad pa 364 kr/kvm, en
vakansrisk pd 5% och ett avkastningskrav pa 7,27 % vilket ger ett véirde pa 9,6 mnkr. Det
enda alternativet till ombyggnaden &r en rivning av byggnadsdelen vilket skulle kosta
cirka 1-2 mnkr. Vid en jadmforelse med rivningsalternativet kan foreslaget vérderas till
11,1 mnkr, eftersom rivnings-kostnaden kan ses som en alternativkostnad.

Ombyggnadskostnaden pd 12 mnkr motsvarar inte virdet pd 11,1 mnkr, och saledes ger
inte investeringen nagon marknadsmaéssig avkastning pa 7,27 %. For att investeringen ska
bli I6nsam skulle avkastningskravet behdva vara 6,6 %.
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Aven om 6,6 % inte ir marknadsmissigt si 4r det en god avkastnings som ger ett positivt
kassaflode. Gymverksamheten kommer att bidra positivt till torget och skapa 6kade
floden av ménniskor till ICA och pizzerian.

Effekter pa bolagets ekonomi

Fastigheten ar i dag bokford till 10 559 tkr och marknadsvérdet efter atgird berdknas till
20 664 tkr. Det finns alltsd utrymme att aktivera 10,1 mnkr och resten av investeringen
avser underhall som fastighetsédgaren star for (1,9 mnkr) inom ordinarie underhallsbudget.

Bolagets resultat efter avskrivningar kommer att 6ka med 240 000 kr arligen som en
konsekvens av investeringen.

Risker

Projektet har &nnu inte projekterats och dérfor &r produktionskostnaden péa 12 mnkr
fortfarande osdker. Samtidigt har vi lagt ett riskpaslag pa 20 % av entreprenadsumman
som bor ticka eventuella fordyringar. Under forvaltningsskedet ér den storsta risken att
hyresgésten inte kan betala hyran vi en eventuell konkurs. Att hyresgésten véljer att
lamna lokalen efter 10 &r &r ocksa en risk. Samtidigt dr 24/7 en av de storre kedjorna for
traningsanldggningar i Sverige. Verksamheten har omsétter 700 mnkr och har 250
anldggningar i 6 lander. 24/7 bedoms darfor som en sdker hyresgést.
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