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Investeringsbeslut Heden 24:12

Beslut

Denna handling kan innehalla sekretessbelagd information.
Den kan lamnas ut pa begaran efter sekretessprovning.
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Begiaran om investeringsram om- och tillbyggnad av Heden 24:12

Fastighet Heden 24:12
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Bakgrund

Heden 24:12, Engelbrektsgatan 69-71, byggdes 1965 som huvudkontor for Bostadsbolaget.
Fastigheten overlits efter GoteborgsLokalers bildande till GoteborgsLokaler da den ar en ren
kontorsfastighet. Fastighetens uthyrningsbara yta ar 4710 kvm. Fastigheten har idag 2 hyresgéster,
Bostadsbolaget och SDF Centrum. Hyresnivan dr idag i snitt 1326 kr/kvm vilket &r ldgre dn en
forviantad marknadshyra.

Fastigheten har 8 fulla vaningsplan (0-7) och ett mindre yta pa vaning 8 dér ocksa ventilationsaggregat
och liknande finns. En mindre del i bottenplan anvéinds ockséa av GoteborgsLokaler som datorhall.

Byggnaden har haft sin 50-arsdag och behovet av en genomgripande upprustning av el och VVS-
installationer, fasader och fonster dr stort. Planldsningarna &r relativt ineffektiva med traditionella
kontorsrum.

I samma kvarter begrénsat av Engelbrektsgatan, Sten Sturegatan och Skanegatan, finns ytterligare 4
byggnader, 3 bostadshus dgda av Wallenstam samt hotell Opalen. Opalen byggdes pd med ytterligare
4 vaningar for ett 10-tal ar sedan. En detaljplanedndring pagar och véntas vara klar hosten 2017.
Denna plandndring innebdr att kvarteret utdver Opalen kan byggas pa med 3-4 vaningar. Planforslaget
tillater ocksa att mark mellan husen kan bebyggas for verksamheter, exempelvis butiker. Mot denna
bakgrund har GoteborgsLokaler tagit fram kalkyler for 3 alternativa utvecklingar av fastigheten.
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Nulige

SDF Centrala staden kommer att flytta ut till nya lokaler varfor ungefér halva fastigheten tomstélls.
Detta underlattar en omfattande ombyggnad da endast ett 50-tal arbetsplatser behdver evakueras.
Marknaden for kontorslokaler i centrala Géteborg &r mycket stark, inom stadens mest centrala delar ar
vakanserna under 4 %. En renovering dér fler arbetsplatser tillskapas mots av en hog efterfrdgan och ar
positiv for Goteborg. Omradet mellan Avenyn och Garda vixer i intresse da detta dr forhallandevis
opaverkat av kommande infrastrukturprojekt.
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Alternativa utvecklingsplaner

Alternativ 1 ar att rusta upp fastigheten med de nddvéndigaste atgirderna, utbyte dldre armatur,
genomgang och ersittning av defekta installationer, VVS-atgirder for att sikerstilla komfort och
inomhusklimat samt fonsterrenovering och hydrofobering av fasad. Kostnaden for detta berdknas till
24,5 mnkr. Den nuvarande rumsindelningen behélls vilket innebér farre arbetsplatser 4n vad som ar
mdjligt vid en genomgripande renovering. Alternativ 1 innebér en underhéllsatgard med begrénsad
livsldngd, uppskattningsvis som mest 10-15 ar.

Alternativ 2 &r ett total byte av el och VVS, nya flaktrum. Invandigt rustas alla ytskikt och
planlésningen anpassas till dagens krav med ppen planldsning som Okar yteffektiviteten vasentligt.
Fasad och fonster byts. Kostnad 104,6 mnkr. Detta innebér en total upprustning till
nybyggnadsstandard av befintlig fastighet. M6jlighet finns att anpassa lokalerna sé att flera mindre
lokaler kan erbjudas.

Alternativ 3 &r att rusta upp hela fastigheten enligt alt 2. Nuvarande plan 8 rivs och istéllet byggs 3 nya
vaningsplan pa och en butiksyta pa plan 0. Tillkommande kontorsyta uppgér till 1641 kvm samt
butikslokal om 317 kvm. Kostnaden for alternativ 3 berédknas till 170,5 mnkr. Tillkommande ytor
genom pabyggnad véning 8-11 innebér dkad attraktivitet da denna del blir helt ny med stralande utsikt.
Pabyggnaden forutsétter att en djupare analys av konstruktionen visar att den kan béra en pabyggnad
inom angivna ekonomiska ramar.

Intikter efter atgird
Alternativ 1 innebar inget underlag for en fordndrad hyresniva. Hyresintékter per ar uppgar till 6 245
kkr (2016). Da SDF lamnar finns dock mojlighet att anpassa hyresnivan for ny hyresgést. Vi bedomer

att hyresnivan efter underhall kan séttas till maximalt 1 500 kr/kvm. Alla hyresnivéer ar exklusive
fastighetsskatt.
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Alternativ 2 innebdr att hyresintdkten anpassas till marknadsmissig niva, 2400 kr/kvm. Nivén éar till
stor del motiverad av att lokalerna moderniseras pa ett sdtt som medger betydligt effektivare
utnyttjande av lokalytan. Hyran per &r forvantas uppga till 11 304 kkr. Hyran per arbetsplats bedoms
vara den samma som i alternativ 1 d& ytan anvéands pa ett mer effektivt sitt.

Alternativ 3 innebér att en marknadsméssig hyresniva pa 2400 kr/kvm for alla kontorsytor, mojligen
finns en ytterligare potential for de pabyggda 3 dversta planen. Butikslokalen har en forvéintad
hyresniva pa 3000 kr/kvm. Detta motsvarar en hyra pa 16 100 kkr per ar.

Kostnader for drift och underhall

Nuvarande niva 350 kr, efter underhéll enligt alternativ 1 berdknas kostnaden ligga kvar pa samma
niva.

Forvintad niva da en renovering/nyproduktion gjorts 250 kr/kvm.
Lonsamhet

Alternativ 1 innebdr att fastighetens livslangd forlangs med 10-15 ar, dérefter maste ett mer
omfattande underhéll/investering goras. Efter underhallsatgarder har fastigheten vid en antagen
hyresniva om 1500 kr/kvm vilket ger ett viarde pd 95,5 mnkr. Nar kostnaden for underhéll dr avdragen
innebér det ett initialt virde (nuldge) om 76,5 mnkr.

Alternativ 2 innebdr att bolaget istallet ldgger in 104,6 mnkr i investering/underhall. Virdet pa
fastigheten med forutsittningar enligt ovan skulle da bli 183 mnkr, dvs en vardedkning 106,5 mnkr.
Berdknad kostnad for evakuering 2 mnkr. Detta innebér en projektvinst pa forsumbara -0,1 mnkr
(106,5-104,6-2).

Alternativ 3 innebdr att bolaget lagger in 170,5 mnkr i investering/underhall. Vérdet pa kontorsdelen
skulle da uppgé till 246,7 mnkr och butiksdelen till 15,8 mnkr, ett totalt virde pa 262,5 mnkr. Detta
innebér en virdeokning fran nuldget pa 186 mnkr. Berdknad kostnad for evakuering 3,3 mnkr.
Projektvinsten blir enligt samma berdkningssatt 12,2 mnkr.

Rekommendation

Alternativ 1 innebér en kortare forldngning av fastighetens livslangd. Fornyade atgérder till relativt
hdga kostnader kommer att behdvas inom relativ nirtid. Genom att inte fordndra planldsningar och
liknande blir inte fastigheten optimal for hyresgésten och hyresnivdn kan inte forvantas oka till dnskad
niva. Alternativ 1 bedoms som minst [dnsamt.

Alternativ 2 innebdr att fastighetens livslangd nirmar sig ett nybygge och fastighetens ytor kan
anvindas pa ett effektivt satt. Investeringen dr lonsam vid 5 % avkastningskrav, ddrmed &r ocksé
kassaflodet positivt. Alternativ 2 kan dvervégas.

Alternativ 3 innebdr samma livslingd som alternativ 2 och samma hyresnivaer. Potentialen for hyran
ar hogre da de tillskapade ytorna kommer att vara de mest attraktiva. Lonsamheten dr ocksa hogst i
detta alternativ. Genom att bygga butiksytor kan ocksd omrédet stadskaraktér stérkas. En storre
investering innebar ocksa en storre risk men mot detta kan stéllas att potentialen ockséa okar. Alternativ
3 forordas mot bakgrund av I6nsamheten i projektet och den utveckling det innebér for detta omrade i
staden.
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Forslag till beslut

Mot bakgrund av foljande beskrivning forslas styrelsen besluta:
att godkénna en investeringsram for fastigheten Heden 24:12 om 170,5 mnkr med syftet att
renovera fastigheten till dagens standard och pabyggnad av vaningarna 8-11 for att 6ka den

uthyrningsbara ytan med knappt 2000 kvm.

Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Robert Hornquist

VD
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