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Sammandrag

HSB Goteborg dger och forvaltar fastigheten Masthugget 11:13 dven kallad Korvetten i Goteborg.
Korvetten innehdller till storsta del kontorslokaler men &ven butiker, bostader och garage. HSB
Goteborg nyttjar ca 5000 kvm till sitt huvudkontor men i december 2014 flyttas verksamheten till
Johanneberg Science Park. Risken for en okad andel vakanser i kombination med relativt laga
hyresnivaer och fler hyresgastuppsagningar gor att HSB efterfragar en framtidsplan for hur
fastigheten bor utvecklas for att fortsatta vara lonsam.

Genom studier av omradet, stadsbyggnadskontorets framtidsplaner, fastighetens nuvarande status
samt juridiska och ekonomiska forutsattningar har olika potentiella verksamhetstyper utvarderats.
Stadsbyggnadskontorets programforslag ligger till grund for analysen av framtidsplanerna for
omradet. En objektsanalys har genomforts dar ritningar studerats samtidigt som egna observationer
och information frdn HSB och dess hyresgaster anvants. Litteraturstudier och intervjuer med
experter inom HSB har utgjort grunden for de tekniska forutsattningarna. Forslag, idéer och
kunskap har inhdmtats genom diskussioner och intervjuer med projekthandledarna och experter
inom fastighetsbranschen. Utifran omradets och fastighetens forutséttningar har olika verksamheter
sedan utvarderats genom analys av hur val de stammer 6verrens med HSBs dagarsyn, kommunens
planer, marknadsbehovet och fastighetens lamplighet.

Analyserna visar att fastigheten ar lénsam i nuldget men att fastighetsutveckling behovs for att
behalla den goda lonsamheten. Hyrorna i fastigheten ar relativt laga vilket ger mojlighet till
hyresokning om HSB satsar pa att hoja standarden i lokalerna. Energieffektiviteten kan forbéttras
vasentligt i fastigheten vilket skulle ge lagre driftskostnader samtidigt som en béttre inomhusmiljo
kan skapas. En utveckling av omradet ger forbattrade mojligheter for alla verksamheter men kan
ocksa gora att byggnaden kanns omodern om inte en upprustning av lokaler och fasad sker i
samband med detta.

Ombyggnation till nya verksamheter har analyserats och bostader ar ett lampligt alternativ. Den
stora bostadsbristen i Goteborg medfor att risken for outhyrda bostader &r liten samtidigt som en
stabil avkastning genereras. Problem med stora husdjup och att det ar langt mellan trapphusen gor
att det eventuellt skulle behdvas fler trapphus vilket 6kar ombyggnadskostnaden. En annan
verksamhet som skulle passa i fastigheten och omradet ar hotell/vandrarnem men alternativet
innebdr en mycket hog risk for fastighetsagaren. En strategi for uthyrning av affarslokalerna bor
skapas dar affarskluster nyttjas i syfte att 6ka de omsattningsbaserade hyrorna och fastighetens
attraktionskraft. Olika typer av samhallservice har utvarderats men det krévs direktkontakt och
samarbete med kommun och stadsdelsforvaltning for att kunna beddma mojligheterna fullt ut.
Foreningsverksamhet samt industri och logistik har avfardats pa grund av otillracklig
betalningsférmaga och marknadspotential. Vid en totalrenovering behéver nuvarande hyresgaster
flyttas och erséttas vilket blir mycket dyrt. Det kan darfor vara ett battre alternativ att anvanda den
lokal som blir tom da HSB flyttar som evakueringslokal och bygga om i etapper eller att enbart
bygga om delar av fastigheten.

En avyttring av fastigheten ar ett alternativ om &garen HSB far béttre avkastning av att anvanda
inkomsten av en forsaljning av fastigheten till bostadsutveckling. FOr att maximera vérdet i
fastigheten infor en forsaljning bor hyrorna forsoka drivas upp samt HSB-lokalerna hyras ut. En
forsaljning skulle innebéra att HSB tappar mojligheten till den vérdedkning som kan ske om
omradet utvecklas positivt i framtiden. En avstyckning av fastigheten dar HSB behaller
bostadsdelarna och saljer de kommersiella lokalerna &r mojlig men kan skapa
gransdragningsproblem mellan de olika dgarnas ansvarsomraden.

Nyckelord: Fastighetsutveckling, Framtidsplan, Ombyggnation, Totalrenovering, Upprustning,
Goteborg, Masthugget



Abstract

HSB Goteborg owns and manages the property Masthugget 11:13 also called the Corvette in
Gothenburg. The Corvette contains mostly office space but also shops, homes and garages. HSB
Goteborg utilizes approximately 5000 square meters to its headquarters but in December 2014 they
will move operations to Johanneberg Science Park. The risk of an increased proportion of vacancies
in combination with relatively low rents and other tenant terminations allows HSB to ask for a
future plan for how the real estate should be developed in order to remain profitable.

Through studies of the area, urban office prospects, property current status and legal and economic
conditions have different potential types of businesses been evaluated. City Planning Office
program proposal forms the basis for the analysis of future plans for the area. A building analysis
was carried out where drawings were studied in combination with observations and information
from HSB and its tenants. Literature studies and interviews with experts at HSB has been the basis
of the technical condition survey. Suggestions, ideas and knowledge have been obtained through
discussions and interviews with project supervisors and experts in the real estate industry. Based on
the area and property conditions different businesses have been evaluated through analysis of how
well they match HSB owner approach, public plans, market demand and the property's suitability.

The analysis shows that the property is profitable at the present time but it’s important to apply
property development to maintain strong profitability. Rents in the building are relatively low which
allows for increased rents if HSB is committed to raising the standard of the premises. Energy
efficiency can be significantly improved in the property which would provide lower operating costs
while a better indoor environment can be created. Development of the area will provide improved
opportunities for all businesses, but can also make the building feel outdated if not a renovation of
rooms and facade is done in connection with this.

Refurbishment to new businesses has been analyzed and housing is a suitable alternative. The great
housing shortage in Gothenburg means that the risk of vacant homes is small, while steady returns
are generated. Problems with large house depth and long distances between stairwells points out
that more stairwells may be needed which increase the refurbishment cost. Another business that
would fit into the property and the area are hotel / hostel but this alternative involves a very high
risk for the property owner. A strategy for the rental of business premises should be created in
which business clusters are used in order to increase the turnover-based rents and the property's
attractiveness. Different types of community service have been evaluated but it requires direct
contact and cooperation with the municipality and district administration to assess the opportunities
fully. Associations, industry and logistics have been dismissed due to insufficient solvency and
market potential. A total renovation requires current tenants to be moved and replaced which is very
expensive. It may therefore be a better option to use the locals that is vacant when HSB move as
evacuation for tenants and do refurbishment in stages or simply build on parts of the property.

A sale of the property is an option if the owner HSB gets better returns by using the income from
the sale of the property for residential development. To maximize the value of the property before a
sale rents should be driven up and HSB premises rented out. A sale means HSB loses the
opportunity to increased value that can be made if the area is developed positively in the future. The
property can also be splitted where HSB maintains housing parts and sells the commercial premises,
but this can create problems between the owners' responsibilities in the property.

Keywords: Property Development, Real Estate, Future Plan, Refurbishment, Gothenburg,
Masthugget



Forord

Rapporten Strategier for framtida utveckling av fastigheter — Ombyggnad Masthugget 11:13 &r ett
kanditatarbete utfort av Patrik Ekstrém och Gabriel Envall pa programmet Affarsutveckling och
entreprendrskap inom byggsektorn pa Chalmers Tekniska Hogskola. Rapporten har tagits fram i
samarbete med HSB Goteborg och utgor ett forarbete till framtida utveckling av kvarteret
Korvetten. Kandidatarbetet omfattar 15 hogskolepoang och  har  genomforts pa
ombyggnadsavdelning pa HSB Gaéteborgs huvudkontor.

Forfattarna vill rikta ett stort tack till alla parter som bidragit med information och kunskap som
gjort kandidatarbetet mojligt.

Tack till vara handledare, Emma Lundin pa HSB Goteborg som guidat och forsett oss med
information under hela arbetsgangen. Yngve Karlsson pa Development Partner som med idéer,
arbetssatt och erfarenheter bidragit till att arbetet utvecklats och en arbetsmetod har kunnat skapas.
Examinator Nina Ryd som med engagemang vaglett oss under arbetet samt bidragit med forslag och
referenser.

Vi vill dven tacka...

Magnus Tengberg pa Vasakronan och Gustav Olofsson pa Elof Hansson som i diskussionsbaserade
intervjuer bidragit med kunskap och information till arbetet. Marika Ogrelius pa HSB Goteborg
som bidragit med marknadskompetens. Britt-Inger Wallin pa HSB Goteborg som forsett oss med
information och besvarat uthyrningsfragor.

Samt Christer Nygren, Krister Andersson med flera pA HSB Goteborg som stottat arbetet. Christian
Dahl och Stadsdelsforvaltningen Majorna-Linné for engagerade svar pa mailfragor.

Goteborg juni 2013

Patrik Ekstrom, Gabriel Envall



Innehallsforteckning

Sammandrag I
Abstract /]
Forord mn
1. Inledning 1
1.1.  Bakgrund 1
1.1.1. Syfte 1

1.1.2.  Avgransningar 1

1.1.3. Metod 2

2. Omradesanalys 4
2.1. Omradets historiska bakgrund 5
2.2. Nuldgesanalys 5
2.2.1. Trafiksituationen 6

2.3. Stadsbyggnadskontorets framtidsplaner 6
2.3.1. Vision om en blandstad 6
2.3.2. Masthuggskajens och Oscarsledens inverkan 8
2.3.3. Vastlanken med ny station i Haga 8
2.3.4. Summering av omradesanalysen med PESTEL-analys 10

3. Objektanalys av kvarteret Korvetten 11
3.1. Forsta Langgatan 11
3.1.1. Hus A-—Kontor och handel 13

3.2. Varmlandsgatan 15
3.2.1. Hus B -Kontor, handel och café 16

3.3. Andra Langgatan 17
3.3.1. Hus C-Kontor, handel och café 18
3.3.2. Hus F—Bostader, handel och restaurang 19

3.4. Masthuggstorget 20
3.4.1. Hus E —Bostader, handel och gym 22

3.5. Innergarden 23
3.5.1. Hus D—Bostader 23

4. Tekniska férutséittningar 24
4.1. Detaljplan och myndighetskrav 25
4.2, Tillganglighet och hissar 25
4.3. Brandskydd 26

5. Férutsdttningar for fastighetsutveckling 27
5.1. Agarstrategins paverkan 27
5.1.1. HSB Goteborg jamfort med andra fastighetsagare 27

5.2. Hyresjuridiska aspekter 29
5.3. Fastighetsmomsens inverkan 30
5.4. Tidsaspekten 31

6. Verksamhetsutvirdering 32
6.1. Bostader 32




6.1.1. Bostadsmarknaden for hyresratter och bostadsratter 32
6.1.2. Teknisk bedémning 34
6.1.3.  Analys av hyreslagenheter 36
6.1.4. Analys av bostadsratter 37
6.1.5. Ovriga boendeformer 37
6.1.6.  Analys trygghetsboende 38
6.1.7. Studentlagenheter 38
6.1.8.  Analys studentlagenheter 40
6.2. Kontor 41
6.2.1. Lokaltillgang och hyresnivaer i Géteborg 41
6.2.2.  Forutsattningar for standardhdjning av nuvarande kontorslokaler 42
6.2.3.  Miljoklassade lokaler 43
6.2.4. Foretagskluster —en kreativ arbetsmiljo for samarbetsvilliga féretag 45
6.2.5. Teknisk beddmning 45
6.2.6.  Analys av kontorsmojligheter 46
6.3. Hotell och vandrarhem 47
6.3.1. Hotell- och vandrarhemsmarknaden 47
6.3.2. Samarbetets betydelse i omsattningsbaserade hyresavtal 49
6.3.3. Lonsamhetsbedomning 49
6.3.4. Teknisk bedémning 50
6.3.5.  Analys av hotell-/vandrarhemsmdjligheter 52
6.4. Handel och affarsverksamheter 53
6.4.1. Marknadspotential 53
6.4.2. Lokaliseringsmonster 54
6.4.3. Beddmning av handelsmojligheter 55
6.4.4. Forsta Langgatan 55
6.4.5. Andra Langgatan 55
6.4.6. Masthuggstorget 56
6.4.7. Varmlandsgatan 56
6.4.8.  Analys av handels- och affarsmojligheter 57
6.5. Samhillsservice 58
6.5.1. Skola 58
6.5.2. Bibliotek 58
6.5.3.  Vardcentral 59
6.5.4.  Analys av samhallsservice 59
6.6. Férenings-, evenemangs- och kulturverksamhet 60
6.6.1. Analys av forenings-, evenemang och kulturverksamhet 60
6.7. Industri och logistik 61
6.7.1.  Analys av industri och logistik 61
Strategiska alternativ 62
7.1. Behalla fastigheten 62
7.2. Sélja fastigheten 63
7.3. Tredimensionell fastighetsindelning 63
Avslutning 64
8.1. Diskussion 64
8.2. Slutsats 66
Referenser 68
9.1. Litteratur 68
9.2. Elektroniska kallor 68




1. Inledning

1.1. Bakgrund

Masthugget 11:13 &r en fastighet i stadsdelen Masthugget i Goteborg med ca 7700 kvm bostader
och ca 24 200 kvm lokaler. Fastigheten och dess olika byggnader bendmns kvarteret Korvetten som
ags och forvaltas av HSB Gdéteborg som dessutom nyttjar lokaler till sitt huvudkontor. Fastigheten
ar belagen mellan Forsta Langgatan och Andra Langgatan samt Varmlandsgatan och
Masthuggstorget. Den &ar uppford ar 1969-1971 och har under aren genomgatt lokalupprustningar
och mindre ombyggnationer. Idag bestar fastigheten av kontorslokaler, hyresrétter,
affarsverksamheter samt parkeringsgarage i tva plan med totalt 350 platser. Fastighetens driftnetto
ar ca 26 miljoner kronor som innebar en direktavkastning pa 5,1 procent vilket betyder att
fastigheten ar ekonomiskt I6nsam i nuléget.

HSB kommer att flytta verksamheten fran sina lokaler i kvarteret Korvetten i december 2014 da de
flyttar till Johanneberg Science Park. Fastigheten har redan i dagsldget en del vakanser och
uppsagda lokaler vilket i kombination med HSBs flytt kommer driva upp vakansgraden till ca 25
procent i kontorsdelarna. De lokaler som HSB flyttar ut fran motsvarar drygt 5000 kvm som &r
anpassade till HSBs organisation med en konferenslokal som inrymmer 125 ahorare.
Lokalforutsattningarna problematiserar moéjligheten att hitta en eftertrddande hyresgést utan att gora
omfattande hyresgéstanpassningar. HSBs flytt i kombination med inkomna hyresgéstuppséagningar,
outhyrda lokaler och relativt laga hyresnivaer gor att en plan for fastighetens framtid efterfragas.
Fastigheten behdver utvecklas for att den ska vara attraktiv pa marknaden och fortsatt ekonomiskt
I6onsam. Anvandningen av fastigheten behdéver utredas tillsammans med omradets forutséttningar
och mojligheten till att etablera olika typer av verksamheter i lokalerna. Kvarteret Korvetten star
infor forandringar och nu maste en framtidsplan skapas med utgangspunkt i de forutsattningar som
rader.

1.1.1. Syfte

HSB maste hantera de férandringar som kommer ske och efterfragar en plan for hur fastigheten kan
utvecklas nar de lamnar lokalerna. Syftet med examensarbetet &r att skapa grunden till en
framtidsplan med strategier for hur fastigheten kan utvecklas for att bli sa 16nsam som mojligt for
HSB. Genom att analysera fastighetens lage, byggnadstekniska forutsattningar, framtidsplaner for
omradet och potentiella verksamheter skapas en framtidsplan som gor fastigheten attraktiv for
hyresgaster samtidigt som den blir ekonomiskt l6nsam for HSB. Nuvarande och potentiella
hyresgaster ar viktigt att beakta i hela analysen da fokus pa att maximera kundvérdet pa ett
kostnadseffektivt satt hanger ihop med lonsamheten for HSB. Analyserna ger underlag till att
jamfora utvecklingsalternativ och strategier vilket utgor ett resultat som HSB kan anvanda i syfte att
maximera vardet av fastigheten. Examensarbetet visar pd en arbetsmetod som kan tillampas av
andra fastighetsagare som &ger liknande fastigheter med hdga vakansgrader eller utvecklingsbehov.
Genom att tillampa och vidareutveckla vara kunskaper i utvecklingsprojekt skapar vi ett strategiskt
underlag som tillampas som stod i ett beslutsunderlag gallande utveckling av fastigheten.

1.1.2. Avgransningar

Bostéderna som finns i kvarteret Korvetten kommer beaktas i framtidsplanen men inte utredas och
analyseras vidare da dessa ar fullt uthyrda och inte star infor nagot utvecklingsbehov.
Parkeringsgaraget utgor en forutsattning for fastigheten och platserna hyrs i nuldget av
kontorshyresgaster och i viss man bostadshyresgaster. Garaget ar en konkurrensférdel som det ar i
nuldget och darfor analyseras inte potentiell utveckling av garaget i denna rapport. Arbetet i att
skapa en framtidsplan handlar framforallt om att analysera olika tankbara anvandningsomraden



samt marknadsmojligheten for dessa for att komma fram till forslag pa hur lokalerna kan anvandas i
framtiden och hur de blir attraktiva pa marknaden. Examensarbetet ska beskriva hur en framtidsplan
for en fastighet kan skapas och hur lokaler som &r anpassade till en viss typ av verksamhet kan
utvecklas for att passa framtida behov och andra typer av anvandningsomraden. Ekonomidelarna i
detta arbete syftar till att visa om det finns en marknad och ekonomisk mojlighet till olika alternativ
men grundliga ekonomiska analyser av kostnaderna for en eventuell ombyggnad ligger utanfor
arbetets omfattning.

1.1.3. Metod

Inledningsvis skapas en uppfattning om fastigheten och omradet genom studerande av lokaler och
omkringliggande kvarter samt diskussion med fastighetsagaren HSB. Inspektionen foljs upp med
inhamtning av detaljerad information i form av ritningar och detaljplan pa fastigheten fran
stadsbyggnadskontoret och HSB. Med stdd av informationen analyseras fastighetens anvéndning,
utformning och karaktér. Byggnadstekniska faktorer som barande konstruktioner, hissar, ventilation
och el granskas for att forsta fastighetens forutsattningar.

Vidare analyseras omradets karaktar, mojligheter och styrkor for att se hur dessa kan utnyttjas till
fastighetens fordel. Faktorer att ta hansyn till ar bland annat omradets karaktar, kommunikationer,
parkeringsmojligheter, serviceutbud, boende samt framtidsplaner for omradet. Framtidsplanerna for
omradet analyseras genom granskning av de utvecklingsplaner och tidsplaner som
stadsbyggnadskontoret har framstallt i samrad med intressenter. Omradet Kkartlaggs genom
faltstudier i omradet och sammanfattas i en PESTEL-analys som tar upp politiska, ekonomiska,
sociala, teknologiska, miljomassiga, legala, demografiska och Kkulturella faktorer. Med
utgangspunkt i fastighetens lage samt vilka anvandningsomraden som passar i byggnaden och
omradet skapas en framtidsplan for kvarteret Korvetten.

Utifran resultatet av analyserna undersoks vilka verksamheter som kan fungera i fastigheten med
hénsyn till marknaden som verksamheten &r knuten till, kommunens bestammande gallande
detaljplanséndring och bygglov samt de byggnadstekniska forutsattningarna. El, ventilation och
utrymningsvagar kan vara avgorande faktorer for om en verksamhet fungerar eller inte.
Facklitteratur om brandsdkerhet och installationer tillampas darfér i arbetet och BBR é&r
utgangspunkten for normer och krav. Flera typer av verksamheter undersoks for att undvika att
projektet riktas in mot vad som kan anses uppenbart passande verksamheter i ett tidigt skede.
Analysen visar vilka verksamheter som skulle fungera i fastigheten i framtiden med hansyn till
byggnadens tekniska forutsattning och de ekonomiska aspekterna i en ombyggnation.

Utvarderingen av verksamheter tar upp marknadsbehovet, potentiell l6nsamhet och
ombyggnadsmaojlighet av lokalerna. Rapporter fran bland annat Business Region Goteborg och
Jones Lang LaSalle anvands som stod i marknadsbedémningar tillsammans med relevant litteratur
och elektroniska kéllor. En analys utfors med avseende pa hur kommunen, marknaden, fastigheten
och fastighetsdgaren fungerar tillsammans med verksamheten. Utifran resultatet av analysen
presenteras en strategi for fortsatt agande av fastigheten och en strategi for forsaljning. Utifran
resultatet uppréttas en strategi for att sdlja fastigheten med ett verksamhetskoncept och en strategi
for att behalla fastigheten och utveckla lokalerna. En framtidsplan skapas utifran analyserna med en
plan for att sélja, behalla och dela upp fastigheten.

Kvalitativa intervjustudier har genomforts med kunniga personer i fastighetsbranschen med olika
positioner i respektive fastighetsbolag. De olika positionerna bidrog till att flera infallsvinklar
inhdmtades och en god uppfattning om fastighetsutveckling, agarstrategier och forvaltning kunde
erhallas. Intervjuerna genomfordes i diskussionsform dar personerna i fraga erholl
diskussionsomrade och grundfragor i ett forberedande mail. Intervjuerna genomfordes i samtals-
och diskussionsform med syftet att fa en utokad forstaelse om faktorer géllande fastighetsutveckling



och branschen som helhet. De personer som intervjuats och bidragit med kunskap &r: Magnus
Tengberg, affarsomradeschef projekt pad Vasakronan som &r med i ett utvecklingsprojekt dar
kvarteret Perukmakaren foradlas med bland annat hotell, nya butikslokaler och miljocertifiering.
Gustav Olofsson pa Elof Hansson som arbetar med uthyrning och affarsutveckling av
fastighetsbestandet som till viss del finns i samma omrade som kvarteret Korvetten.

Pa HSB Gateborg har samtal och diskussioner forts med: Marika Ogrelius, marknadschef som
arbetar i affarsledningen med marknadsfragor. Britt-Inger Wallin, chef for hyresfastigheter med
framforallt bidrag i hyresjuridiska fragor. Christer Nygren, ombyggnadschef pa HSB Goteborg som
introducerade examensarbetet. Experter pa finansavdelningen har bidragit med information gallande
fastighetsmoms.

Mailintervjuer har genomforts med Christian Dahl som ar VD pa Slottsskogens Vandrarhem och
Stadsdelsforvaltningen Majorna-Linné for att erhalla kunskap om deras expertomraden.

Tata kontakter med handledarna Yngve Karlsson pd Development Partner, Nina Ryd pa Chalmers
Tekniska Hogskola och Emma Lundin pa HSB Goteborg har varit genomgaende for att sékerstalla
att examensarbetet fortskridit i ratt riktning samt att fokus hamnat pa ratt delar av projektet.
Intervjuerna, handelningstillfallena och litteraturstudierna ligger till grund for den kunskap som
tillampats och férmedlats i examensarbetet.



2. Omradesanalys

Fastigheten ar beldgen i den sydvéstra delen av Géteborgs innerstad i stadsdelen Masthugget. Léget
ar relativt centralt med bra kommunikationer till Centralstationen och det attraktiva affarsomradet
innanfor vallgraven vilket ses mellan Vasastan och Nordstaden pa kartan nedan.
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Figur 1. Fastigheten lokalisering i omradet Masthugget i Géteborg. (Google 2013)

Gota alv finns norr om fastigheten men tillgangligheten till hamnomradet &r begransad som foljd av
att E45 passerar emellan. E45 gor dock att det finns goda majligheter for bilburna att aka till och
fran fastigheten pa ett smidigt satt bade fran Hisingssidan norr om alven och fran 6vriga Goteborg.
Det ar aven mojligt for gaende och cyklister att aka Over alven med kollektivtrafikfarjorna

”Alvsnabben” fran Lindholmen.
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Flgur 2. Kvarteret Korvettens Iokallserlng i omradet med |nt|II|ggande gator torg och platser. (Goteborgs tad
Stadsbyggnadskontoret 2010b)

Gatorna runt fastigheten skiljer sig at pa manga satt vilket ger olika forutsattningar for fastighetens
lokaler. Omgivande byggnader ar av liknande karaktdr med kontor och bostdder samt handel i
markplanen. Omradet mellan Korvetten och Gota alv ar relativt glest bebyggt och bestar till storsta
del av parkeringar och enstaka fastigheter. Vid hamnen finns Stena Danmarksterminal med
tillhorande faciliteter dar farjor gar till och fran Frederikshavn.

2.1. Omradets historiska bakgrund

Masthugget har anor fran 1600-talet da stadsgransen gick i omradet. Har fanns viktiga verksamheter
med anknytning till Gota alv som batbyggare och masttillverkare. Langre in pa land lag gles
bostadsbebyggelse dar arbetarna bodde. Pa 1820-talet upprattades planer for utbyggnad av omradet
och den befintliga oregelbundna bostadsstrukturen fick ge plats for ratvinkliga kvarter utmed de nya
raka langgatorna. Masthuggstorget skapades som ett salutorg ar 1877 och en saluhall byggdes har
tio r senare. Omradet och i synnerhet Andra Langgatan var som féljd av narheten till hamnen
valbesokt av sjoman och hamnarbetare. Under forsta halvan av 1900-talet byggdes bland annat
Folkets Hus och yrkesskolorna runt narbelagna Jarntorget. Fran 1960 och framat har den mesta av
bebyggelsen mellan Forsta Langgatan och Goéta dlv samt runt Masthuggstorget rivits och ersatts
med nya bygnader eller anvands som parkeringsplatser. (Goteborgs stad, Stadsbyggnadskontoret
2010b)

2.2. Nulagesanalys

Kvarteret har ett centralt lage i ett omrade med stadsliv fran tidig morgon till sen natt. Detta medfor
ett levande omrdde men som negativ foljd fornojd bullerniva. Kontors- och affarsverksamheter
fungerar som avskarmning mot Forsta Langgatans trafik och Andra Langgatans nattliv sa att
innergarden blir en lugn plats for boende och de som arbetar i kvarteret Korvetten. Masthuggstorget
ar den lugnaste delen som omgardar fastigheten da trafiken har &r begransad och sa dven nattlivet.



Flertalet lunchserveringar, caféer och restauranger finns i naromradet. Detta ger méanniskor i
kvarteret Korvetten en mojlighet till att exempelvis ata ute och samtidigt moéta vanner, kollegor eller
kunder. Linnéstadens bibliotek finns pa gangavstand i stadsdelens gamla brandstation. Bibliotekets
funktion i omradet &r att vara en métesplats som ger utrymme for debatt och fragor om exempelvis
kultur, samhallet och miljon. (Goéteborgs stad 2013a) Tva gator bort, pa Fjarde Langgatan finns den
kommunala vardcentralen Masthugget och pa Forsta Langgatan finns privatagda Hagakliniken.
Apoteket Doc Morris finns pd Masthuggstorget. Saluhallen Briggen ligger i naromradet dar det
finns ett stort utbud av delikatesser. Det finns tva matvarubutiker i omradet, Netto pa Andra
Langgatan samt Hemkop pa Masthuggstorget.

2.2.1. Trafiksituationen

Kollektivtrafiken ar val utbyggd i omradet och sparvagnslinjer 16per langs med Forsta Langgatan.
Vid Masthuggstorget finns en sparvagnshallplats som anvands dels till torget och dels till
Stenaterminalen. Farjorna som avgar fran Stenas Danmarksterminal ca 200 meter fran kvarteret
Korvetten seglar till Fredrikshamn i Danmark. Dessa ar av turistindamal och skapar en viss
folkstromning och trafik i omradet kring terminalen.

Sparvagnstrafiken kopplar samman med busstrafiken vid bland annat Jarntorget och
Centralstationen. Fran centralstationen nas pendeltrafiken till kranskommunerna samt buss till
Gothenburg City Airport och Landvetter. Det gar dven tag och bussar till 6vriga delar av Sverige
samt direkt till Oslo och Képenhamn.

2.3. Stadsbyggnadskontorets framtidsplaner

Stadsbyggnadskontoret har tagit fram ett programforslag for hur Norra Masthugget skall utvecklas
fran idag och fram till 2030. Har ges specifika forslag pa hur Norra Masthugget skall se ut i
framtiden, vilka typer av byggnader och verksamheter som Onskas finnas i omradet.
Omradet Norra Masthugget ar enligt Goteborgs 6versiktsplan som antogs 2009 ett av de centrala
fornyelseomradena i staden. (Goteborgs stad, Stadsbyggnadskontoret 2010b) Den 19 juni 2012
antogs av byggnadsnamnden ett program for Norra Masthugget. Programmet skall lagga grunden
for det fortsatta arbetet med detaljplaner for omradet.

Norra Masthugget &r idag en outnyttjad resurs for Géteborg. Det centrala laget med god tillgang till
kommunikationer gér omradet intressant for bostader, kontor, handel och ndjen. Goteborgs
kommun och Alvstranden utvecklings AB &ger stora delar av fastigheterna som &r oexploaterade i
omradet vilket underlattar framtida utveckling. (Goteborgs stad, Stadsbyggnadskontoret 2010b)

Idag dr omradet fran Forsta Langgatan i riktning mot alven bebyggt med aldre kontorsfastigheter
och parkeringsplatser. Ett hinder fér genomférandet av Stadsbyggnadskontorets planer &ar det
faktum att Stena Lines framtida vara eller inte vara pa Masthuggskajen inte ar faststallt vilket gor
det svart att planera hur Oscarsleden, den stora trafikleden som léper genom omradet, och omradet
narmast alven bést utvecklas.

2.3.1. Vision om en blandstad

Handel, caféer och restauranger ar en forutsattning for att omradet skall bli attraktivt for boende och
besokare bade dag som kvallstid. Stadsbyggnadskontorets forslag utpekar Forsta Langgatan som
lamplig for smaskalig handel i form av kvartersbutiker, restauranger, kaféer, specialhandel med
mera langs gatan i bottenvaningen och andra vaningen. Genom ett stort utbud av butiker i omradet
minskar bilberoendet for de som bor hédr. (Goteborgs stad, Stadsbyggnadskontoret 2010b)
Stadsdelsndmnden i Majorna-Linné skriver i en synpunkt till Stadsbyggnadskontorets forslag att
man Onskar se en mindre andel kontorsbyggnader till forman for mer verksamheter som skapar liv i



omradet kvallstid sa som utbildningsinstitutioner eller vandrarhem. (Goteborgs stad,
Stadsbyggnadskontoret 2012)

| omradet vill Stadsbyggnadskontoret skapa en blandad stadsbebyggelse med bostader, handel,
kontor, gronytor och offentliga platser integrerat. Den blandade stadsbebyggelsen ger en mangfald
av miljoer och darmed ocksa en blandning av ménniskor och verksamheter. Stadsbyggnadskontoret
vill darmed skapa ett spannande och hallbart stadsliv som i sin tur ger god ekonomisk tillvaxt samt
en social struktur som tal forandringar dver tiden. Redan idag har omradet en blandad struktur med
det rika kulturlivet runt Jarntorget, en stor andel bostdder samt kontorshus. Stadsbyggnadskontorets
forslag innehaller ca 1200 nya lagenheter, ca 70 000 kvm kontor samt handel/kultur/hotell ca
60 000 kvm. Man avser att den blandade bebyggelsen skall ga ner &nda pa byggnadsniva dar
bostader, handel och kontor finns inom samma byggnad och inom varje kvarter. (Goéteborgs stad,
Stadsbyggnadskontoret 2010Db)

Stadshyggnadskontoret framhéaver att bostader ar onskvart inom hela omradet utom narmast
Oscarsleden dar bullernivan och luftfororeningar ar omfattande. Ett beslut om att grava ner
Oscarsleden skulle dock andra forutsattningarna och ge goda mojligheter till bostader &ven vid
leden. Omradet i stort &r relativt utsatt for buller och bostaderna i omradet skulle darfor med fordel
utformas som kringbyggda kvarter med skyddade innergardar. Bostaderna kan da utformas med
sovrum in mot den lugnare innergarden. Aven utnyttjande av byggnadernas tak som terrasser och
tradgardar foreslas. Olika upplatelseformer och priser samt ett stort inslag av studentbostader
foreslds da dessa anses ha en positiv inverkan pa trygghet, liv och rorelse. (Goteborgs stad,
Stadsbyggnadskontoret 2010Db)

Kultur och evenemang forvantas aven i framtiden vara koncentrerat till omradet narmast Jarntorget
dar Folkets hus och Pusterviksteatern ar viktiga samlingsplatser idag. En utomhusbiograf ses som
ett alternativ for att locka folk till omradet. Offentlig konst ses som en viktig del av det publika
rummet och &r onskvart pd torg och i gronytor som vid Masthuggstorget. (Goteborgs stad,
Stadsbyggnadskontoret 2010Db)

Servicen i omradet s som skolor, daghem, dldreboenden och annan samhéllsservice kan behova
kompletteras nar mer manniskor bor i omradet. Forskoleplatser &r speciellt trangande da det finns
en tendens att familjer allt oftare viljer att bo kvar i centrum nar de far barn. Aven behovet av
aldreboenden vantas oka i framtiden. Daghem, service- och &ldreboenden kan integreras i kvarteren
men det skapar samtidigt en del motsattningar med Ovriga verksamheter. (Goteborgs stad,
Stadsbyggnadskontoret 2010Db)

For att klara behovet av parkeringsplatser i omradet bedomer Stadsbyggnadskontoret att de flesta
byggnader i omradet behover byggas med garage i tva plan. Storre parkeringsanlaggningar bor
finnas i omradet kring tunnelmynningen vid Jarntorget. Korttidsparkeringar bor finnas langs Forsta
Langgatan. (Goteborgs stad, Stadshyggnadskontoret 2010b)

I anslutning till Masthuggstorget planeras en ny knutpunkt i kollektivtrafiken. Man ska har kunna
byta mellan sparvagn och vad som kallas KomFort- och KomOftabussar vilka ar linjetyper som ska
ta resendrerna snabbt med fa hallplatser respektive ofta med hog turtathet. Busstrafiken ska har
snabbt kunna svanga av fran Oscarsleden och slappa av och pa manniskor i anslutning till
sparvagntrafiken pa Forsta Langgatan. (Goteborgs stad, Stadsbyggnadskontoret 2010b)



2.3.2. Masthuggskajens och Oscarsledens inverkan

Masthuggskajen med Stena Lines Danmarksterminal samt Oscarsleden innebér tva stora barridrer
som hindrar stadens kontakt med dlven. Storre férandringar avseende dessa platser har kraftig
inverkan pa omradet som helhet och hur exploateringen av omradet kommer fortskrida.

Stena Lines vara eller inte vara i centrala Goteborg debatteras flitigt och argumenten om att kunna
bygga och anvédnda ytan anda ner till &lven stalls mot sjofartens historia i Goéteborg samt de
kvaliteter som kommer av att ha persontrafik i ett sa centralt lage. Nagra politiska beslut i fragan har
annu inte fattats och en omforhandling av Stena Lines hyresavtal for Masthuggskajen ska ske under
2014. (Goteborgs stad, Stadsbyggnadskontoret 2010b)

Stadshyggnadskontoret presenterar i sitt programforslag tva alternativ for hur Oscarsleden skall
hanteras. Det forsta forslaget ar att lata leden vara kvar som idag och bygga kontorshus narmast den
som bullerskarm. Detta forslag ar klart billigast men leden blir kvar som en barrdr mot vattnet
samtidigt som buller och dalig luftkvalité minskar méjligheterna att utnyttja omradet till fullo.

Det andra forslaget ar att grava ner Oscarsleden for att fa bort barriareffekten och kunna utnyttja
ytan langre ner mot alven. Buller och luftféroreningar minskas men kostnaden for att grava ner
Oscarsleden blir mycket stor. (Goteborgs stad, Stadsbyggnadskontoret 2010a) Sammantaget
bedéms att en nedgravning av leden skulle ge en Overvagande samhallsekonomisk nytta da
trafikbarriaren forsvinner och omradet aterfar kontakten med &lven. (Goteborgs stad,
Stadsbyggnadskontoret 2010a)

Fragan om Masthuggskajens och Oscarsledens framtid ar viktig for utvecklingen i hela omradet. En
I6sning maste till for att undvika att processen med fornyelsen i omraden inte ska dras ut pa tiden.

2.3.3. Vastlanken med ny station i Haga

Vastlanken ar ett infrastrukturprojekt bestaende av en 6 km lang tagtunnel under Gaéteborg i syfte
att forlanga pendeltagtrafiken. | projektet ingar tre nya stationer: under Centralstationen, Haga och
Korsvagen. Projektet berédknas ge 100 000 boende och 130 000 arbetande mojlighet att ta sig till
pendeltag till fots eller med cykel. Stationen i Haga blir ny knutpunkt for véstra Goéteborg och kan
darmed vantas oka folkstromningen i omradet betydande. (Géteborgs stad 2013c) Byggstart ar
planerad till 2018 och trafiken berdknas komma igang 2027. (Trafikverket 2012)
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Figur 3. Vastlankens planerade strackning under Géteborg med stationerna vid Centralstationen, Haga och Korsvégen
markerade. (Trafikverket 2012)

Byggprocessen kommer innebara stora arbeten mitt i staden men nar tagtunneln fardigstallts
kommer kollektivtrafiken ha forutsattningar att fungera pa ett battre satt an i dagslaget och kunna
hantera den befolkningsokning som staden star infor. Okat resande fran véstra Goteborg bor gynna
kvarteret Korvetten da framforallt Forsta Langgatan och Andra Langgatan kan fa mer rorelse av
gaende och cyklister.



2.3.4. Summering av omradesanalysen med PESTEL-analys

De viktigaste delarna i omradesanalysen summeras i en PESTEL-analys som é&r ett verktyg som
anvands for att analysera externa makrofaktorer som paverkar ett projekt. De faktorer som tas upp i
analysen &r: Politiska, ekonomiska, sociala, teknologiska, miljémassiga (environmental) samt
legala. Faktorerna bor betraktas som okontrollerbara krafter som influerar kundens beteende och
kopkraft. (Liljedahl, O 2001)

Tabell 1: PESTEL

Politik Framtidsplanerna for Norra Masthugget ar av stor betydelse for omradets utveckling
dar fastighetsagarna paverkas i hog grad. Stadshyggnadskontorets kommande beslut
kan ge nya majligheter for nyetableringar men ocksa for investeringar i befintliga
fastigheter. Exempelvis skulle en upprustning av straket mellan Nya Allén och
Forsta Langgatan ge mojlighet till Okad rorelse mellan Jarntorget och
Masthuggstorget som Oppnar for nya handelsmojligheter. Om det byggs fler
bostader i omradet och befolkningen 6kar kommer dven behovet av samhallsservice
att oka sa som fler forskolor, skolor, vardcentraler. Befolkningsmangd och storlek pa
generationer styr behovet av samhallsservice och boendeformer.

Ekonomi Betalningsviljan fran framforallt butiklokalerna ar relativt 1ag vilket gor att mindre
verksamheter etablerat sig i omradet. Med utveckling av Norra Masthugget ar det
troligt att omradet blir mer attraktivt for handel och betalningsviljan darmed ckar.
Ett tillskott av nya kontorslokaler i omradet kan ge omradet ett uppsving men det
kan samtidigt ske en utspadningseffekt vilket gor att vakansgraden okar. Mer
kontorslokaler och bostader 6kar méjligheter till lunchrestauranger och butiker.

Socialt Masthuggets historia med bat- och mastbyggnation med koppling till Goéta alv har
format omradet och hur det ser ut idag. Stenaterminalen bidrar till en bevarad
hamnverksamhet men ocksa till en viss begransning av allmanhetens majlighet till
rorelse langs hamnen. Kvalitéerna i omradet ar framst det rika kulturlivet,
kommunikationerna till och fran omradet samt narheten till Géta dlv. | naromradet
till fastigheten finns en saluhall och bibliotek som bidrar till ett rikt kulturliv. Andra
Langgatan har en ruffig historia som gjort att alternativa verksamheter av mindre
storlek etablerat sig. Gatan praglas av restauranger och flertalet pubar som é&r
inriktade pa ett brett utbud av olika dlsorter till ett billigt pris. Det finns &ven manga
musikaffarer och livemusik pa pubarna forekommer ofta. Gatan &r idag en popular
plats bland framférallt studenter och andra unga vuxna. Om lokalhyrorna skulle 6ka
finns en risk att de alternativa verksamheterna drivs bort och en stor del av omradets
sérpragel forsvinna.

Teknologi | Utvecklingen gar mot en 6kad mobilitet av arbetsplatserna. Personer behover inte
langre sitta pa sin kontorsplats for att kunna arbeta. Detta staller krav pa
fastighetsagare som maste mota denna utveckling och anpassa lokalerna for den.
Samtidigt dppnar det for nya affarsmojligheter och koncept som passar dagens och
framtidens behov.

Miljo Miljokraven fran samhallet, bade via myndigheter och fran kunder, blir hdgre och
fastighetsagare maste vara beredda att méta de krav som finns. Samtidigt ger ny
miljoteknik mojligheter att sdnka driftskostnader och minska utslapp.

Legalt Detaljplanen styr vilka verksamheter som far finnas i en fastighet. Stora forandringar
kommer att ske i omraden de kommande aren och det &ar viktigt att som
fastighetsagare vara med att paverka politikerna for att omradet skall utvecklas i den
riktning som oOnskas. Utan tillitande detaljplan och bygglov far inga st6rre
ombyggnationer utforas.
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3. Objektanalys av kvarteret Korvetten

Kvarteret Korvetten stod fardigbyggt ar 1971 och bestar av sex olika hus som benamns A, B, C, D,
E och F som illustreras i figur 4. | alla huskroppar utom D finns handel och kommersiell
verksamhet i markplanet. Lokalerna i markplanet anvénds till olika typer av verksamheter dar sidan
mot Andra Langgatan utmarker sig med flest hyresgaster i relativt sma lokaler och med varierande
verksamheter. Hus A, B och C bestar av mestadels kontorslokaler, Hus F har pabyggda hyresrétter
ovanpa affarslokalerna och Hus E och D innehaller hyresratter. Totalt finns 119 bostader férdelade i
dessa huskroppar och samtliga ar hyresratter. Under innergarden finns ett tvavaningsgarage avsett
for lokalhyresgéaster och boende.

Andra Langgatan

= Hus C Hus F o
o o

o
=3 a |, 0 w2
o] w w w0 o
g = : 3 3 =
® £ / T T g
£ / =
] Il J_,.-’ K %
> =~ [A7 =

Hus A

Forsta Langgatan
Figur 4. lllustration av fastighetens indelning i de olika huskropparna och bel4agenheten i forhallande till gatorna.

HSB nyttjar totalt ca 5000 kvm férdelat i lokalerna enligt illustrationen ovan. 1 Hus A inryms HSB
pa entréplanet samt plan 1-3. | Hus B och C har HSB lokaler pa plan 1. Den inglasade garden med
konferenssal &r ocksa HSB-lokaler och ar kopplat till husen vilket illustreras i figur 4.

3.1. Forsta Langgatan

Forsta Langgatan ar idag mattligt trafikerad av bilar och sparvagnar med sparvagnshallplatsen
Masthuggstorget framfor fastigheten. P4 motsatt sida av gatan finns parkeringsplatser och
Stenaterminalen vid Gotadlv. Langs Forsta Langgatan finns utrymmen for saval gaende som
cyklister men gatan ar anda inget utpraglat gangstrak. Troliga orsaker ar avsaknad av verksamheter
som attraherar allmanheten och att det inte finns affarsverksamheter pd motsatt sida av gatan. En
annan bidragande faktor kan vara att Andra Langgatan med sitt rika kultur-, affars- och
restaurangutbud foredras av gaende som ror sig mellan Masthuggstorget och Jarntorget.
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Figur 5. Forsta Langgatan med us A och sparvagnshdllplatsen ”Masthuggstorge” framfor fastigheten.

Det finns dock planer for hur Forsta Langgatan ska bli ett attraktivt strak i framtiden vilket
illustreras i figur 6 nedan. Forsta langgatan ska enligt stadsbyggnadskontorets forslag pa ett
tydligare sétt kopplas ihop med och bli en forlangning av Nya Allén som kan ses i figur 2.
(Goteborgs stad, Stadsbyggnadskontoret 2010b)
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Figur 6. lllustration hur Forsta Langgatan kan se ut i framtidéﬁ”med ny bebyggelse och tydligare gangstrak.
(Goteborgs stad, Stadsbyggnadskontoret 2010b. Visualisering: Daniel Hultman)

Forsta Langgatan &r viktig for sdvdal gadende som cyklister, bilar och sparvagnar.
Stadsbyggnadskontoret betonar att framkomligheten skall vara god samtidigt som det ges plats for
att vistas utmed fasaderna. Gatubredden &r idag ca 35 meter och hastighetsgrdnsen 50 km/h vilket
foreslas behallas aven i framtiden. Har far da plats bade sparvagnstrafik, biltrafik i tva korfalt i bada
riktningarna samt cykelbana pa bada sidor av vagen. Korttidsparkeringar far plats langs vagen och
blandas med tradplanteringar. Dagens staket i mitten av sparvagnssparet planeras att tas bort for att
minska barriareffekten samtidigt som det ar viktigt att arbeta med tydliga gangpassager for att pa ett
sakert satt knyta samma de bada sidorna av gatan. Bottenvaningarna pa byggnaderna foreslas vara
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publika for att skapa forutsattningar for ett rikt gatuliv dar trottoarerna kan inrymma mindre
uteserveringar. (Goteborgs stad, Stadsbyggnadskontoret 2010b) Norra sidan av Forsta Langgatan,
motsatt sida fran Korvetten foreslas bebyggas med bade bostadshus och kontor. (Goteborgs stad,
Stadsbyggnadskontoret 2010a)

3.1.1. Hus A — Kontor och handel
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Figur 7. Fasaden pa Hus A sett fran Forsta Langgatan.

Andra Langgatan

Bottenvaning m?
1. HSB ~900 - I i T .| B
2. Roda Korset 362 Blarr £ 28
3. Fonus 341 5 v
4. Goteborgs rattighetscenter 138 Hus A
5. f.d. Pantbank 395

Forsta Langgatan

Hus A &r den del av fastigheten som &r storst och har flest hyresgaster, mestadels i kontorslokaler.
Den fore detta pantbankslokalen ar 395 m? och har skyltlige mot Férsta langgatan och
Masthuggstorget. Lokalen &r outhyrd sedan en langre tid tillbaka som foljd av att attraktionskraften
pa marknaden &r svag. Enligt Wallin® beror detta troligtvis p& ett i dagslaget relativt 1agvarderat lage
samt ett stort bankvalv som finns i lokalen vilket forsvarar lokalanpassningar for nya hyresgéaster.
Mellan pantbanken och HSBs lokaler ligger de 6vriga verksamheterna i gatuplan: Rddakorset,
Fonus och Goteborg rattighetscenter. HSB nyttjar en del av bottenvaningen narmast
Varmlandsgatan i Hus A dar de har kundmottagning och forsaljning av vitvaror. Denna del byggdes
om och rustades upp ar 1990.

Plan 1-8 Plan m?
e Kontorslokaler 1-7 ~15400
8 ~1800
o Varav HSB-lokaler 1-3 ~2550
Inglasning ~500
Horsal ~100

HSB anvander en betydande del av ytan i Hus A till den egna verksamheten. HSBs lokaler pa plan
1-3 dr ombyggda ar 2005 och Ovriga kontorslokaler anpassas i samarbete med hyresgaster. |
samband med inflyttningen ar 1990 gjordes en inglasning och byggnation av tillndrande
konferenssal pa innergarden i anslutning till hus A och hus B. Glasgarden &r ljus och luftig med
funktionen att det kopplar samman husen och utgor en moétesplats for de anstallda och kunder samt
som lunchmatsal. Det finns tva kok att tillga i varsin ende av den inglasade delen varav ett anvéands
dagligen av HSB i nulaget. 1 anslutning till glasgarden finns en konferenssal for 125 personer.
Denna anvéands till interna méten samt hyrs ut till bostadsrattsféreningar och externa foretag.
Konferenssalen &r en tillgang i fastigheten da den Gppnar upp for flera typer av anvandning av

! Britt-Inger Wallin (Chef Hyresfastigheter, HSB Géteborg) intervjuad 2013-03-12
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lokalerna. Léackageproblem finns vid skarvarna mellan glastaket och konferenssalen. Atgarder har
vidtagits men problem aterkommer. Pa plan 7, adress 28B, finns ett kontorshotell. Plan 8 ar indraget
och har ett djup pa 12 meter samt endast trappor fran plan 7.

________ -———y-
|
|

Bérande pelare som léper
genom Hus A, B och C.

VR

Figur 9. Bilden visar HSBs lokaler i plan 1 med kontorslokaler, glasgarden och konferenssalen samt anslutningen
mellan hus A och B.

Som figuren visar finns en koppling mellan hus A och B, bade i husen och via loftgangarna pa plan
2 och 3, som mojliggor rérelse mellan husen. Hus A har ett djup pa 15 meter och har forutom
yttervaggar baring i dubbla pelare med 4,8 meters avstand genom huset. Glasgarden ar fritt fran
pelare och har ett glastak som bars upp av balkar sammankopplade mellan husen och
konferenslokalen. Som ritningen illustrerar finns mojlighet till 6ppen planlésning men de flesta
kontoren i dvriga husen har cellkontor.

14



3.2. Varmlandsgatan

Varmlandsgatan ar viktig for att koppla ihop Linnéstaden och Langgatorna och gar idag ner mot
Gota alv till Oscarsleden dar en gangbro leder over till Stenas Danmarksterminal. | ena anden av
Varmlandsgatan, innan den svénger och ansluter till Linnégatans tvérgator, finns Oscar Fredriks
kyrka som ligger pa en hojd. Kyrkan, som invigdes 1893 och &r i nygotisk stil, ar valbevarad och
ger gatan en extra dimension (Svenska kyrkan 2013).

Langs med den aktuella fastigheten ar VVarmlandsgatan bred med tre korfalt och parkeringar. Som
konsekvens av gatuanknytningarna, de breda korfalten och parkeringarna langs Varmlandsgatan ar
gatan valtrafikerad och kan upplevas svar att korsa for gaende och cyklister som ror sig mellan
Masthuggstorget och Jérntorget.

s
N
N
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N
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N|
N
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Figur 10. Varmlandsgatan i nulaget med vy upp mot Oscar Fredriks kyrka.

| framtiden kan Varmlandsgatan leda anda ner till dlven. Aven har planeras publika bottenvéningar
med uteserveringar som bidrar till ett rikt gatuliv. (Géteborgs stad, Stadsbyggnadskontoret 2010b)
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3.2.1. Hus B — Kontor, handel och café
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Figur 11. Fasaden pa Hus B sett fran Varmlandsgatan. U
Bottenvaning m? § |7 B O s )
1. Coffee&Bakeshop 79 £ et 2 E
2. Lasspecialisten 322 5 %}‘ §
3. (HSB Goteborg - Hus A) - Hus A

Forsta Langgatan

Lasspecialisten har funnits i omradet sedan 1938 da de hade lokaler pa Andra langgatan och flyttade
verksamheten till Varmlandsgatan ar 1995. (lasspecialisten 2013) Caféet Coffee&Bakeshop &r
belaget langs Varmlandsgatan och pd gaveln mot Andra langgatan. Ett starkt skyltlage for
passerande fran Jarntorget. Varmlandsgatan ar relativt trafikerad och har en bred koérbana med
parkeringsplatser langs med lasspecialistens lokaler. Det finns ingen passage i markplan mellan Hus
A och B men mdjlighet finns att skapa detta genom haltagning i den barande vagg som skiljer husen
at.

\‘\ \|

Figur 12. Avsaknaden av dvergangsstalle ar tydlig med gdende som standigt korsar gatan mellan bilarna.
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Plan 1-4 Plan m?
o Kontorslokaler 1-4 ~2500
o Varav HSB-lokaler 1 ~650

Pa plan 1-4 finns kontorslokaler varav HSB Goteborg anvander plan 1. Alla planen é&r
sammankopplade med Hus A som mojliggor verksamheter som stracker sig mellan huskropparna.
HSB anvander plan 1 som en forlangning av lokalerna i Hus A. Fran plan 1 nas den gemensamma
inglasade delen som binder samman huskropparna. Mot den inglasade delen finns &ven loftgangar
till plan 2 och 3 som gar mellan huskropparna. Dessa anvands séllan som f6ljd av att lokalerna pa
plan 2, 3 och 4 hyrs ut till andra kontorshyresgéster. Plan 4 hyrs delvis ut till kontorshyresgéster
men anvands aven som forrad. Byggnadens djup ar 15 meter, alltsa samma djup som hus A.

3.3. Andra Langgatan

Andra langgatan har en annorlunda karaktar jamfort med de andra gatorna langs med fastigheten.
Gatan praglas idag av kulturliv i olika former dér restauranger, caféer, pubar, skivhandel, frisorer
och nischade affarsverksamheter blandas. Andra Langgatans historia och karaktar &r nagot som ar
allmant ként i Goteborg vilket innebér att lokalerna framforallt attraherar hyresgaster som passar in
i den existerande omgivningen. Detta paverkar dven hyresvardarna i den man att hyresgasterna har
relativt 1ag betalningsvilja och en upprustning av gatan skulle forsvara for dessa verksamheter och
de karaktaristiska hyresgasterna kan forsvinna. Detta medfor hogre krav och forstaelse vid
fastighetsutveckling om gatan ska kunna behélla sin symboliska karaktar.
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Figur 14. P4 Andra Langgatans dag mots manga goteborgare for att njuta av mat, dryck, musik och gatukonst.
(Bild: Oskar Claesson)

Andra Langgatan finns inte med i stadsbyggnadskontorets framtidsplaner fér Norra Masthugget
men paverkas av forandringar i omradet. Nya fastigheter och upprustning av naromrade genererar
ett omrade med fler personer i rorelse och fler verksamheter, men ocksa en forandring av den
karaktar som finns idag. Andra Langgatan kan sticka ut annu mer nar den ligger intill
nyproducerade verksamheter eller sd forandras gatan tillsammans med Ovriga naromradet.
Avgorande faktorer kan vara verksamheternas lonsamhet och fastighetsdgarnas vision for gatan.

3.3.1. Hus C — Kontor, handel och café
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Figur 15. Fasaden pa Hus C sett fran Andra Langgatan.
Andra Langgatan
Bottenvaning m? 5 Hus G Hus 5
1. Sweety Nails 34 g3l p 5|8
2. Masthuggssalongen 78 7 % - £
3. Mitt2Hem 78 ! | ) ™ -

4. (Coffee&Bakeshop - Hus B) -

Forsta Langgatan
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Mitt2Hem och Barbershop bidrar till Andra langgatans rika kulturliv som bor beaktas. Mitt2Hem
har livemusik vissa dagar som tillater lokala artister att framfora sin musik. Garageinfarterna
medfor att trafik forekommer under vissa tidsperioder pa dygnet. | utrymmet mellan
Masthuggssalongen och Mitt2Hem finns en transformatorstation och déarmed ingen handel.

a Langgatan.

Plan 1-2 Plan m?
o Kontorslokaler 1-2 ~1200
o Varav HSB-lokaler 1 ~300

En betydande del av plan 1 anvdnds av HSB Géteborg dar det finns en traningslokal och solarium.
Tréaningslokalen och solarium anvénds i dagslaget sparsamt. Ovriga lokaler pa plan 1 och 2 ar
kontorslokaler som hyrs av andra foretag. Huset &r drygt 15 meter djupt.

3.3.2. Hus F — Bostader, handel och restaurang
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6 Garagéinfart 1
Figur 17. Fasaden p& Hus F sett frdn Andra Langgatan.
Bottenvaning m? Andra Langgatan
1. Musikaffar 157 g Hus C St 5
2. Restaurang L’Assassino 221 g . % E g
3. Studio X 37 ElT |2 | £
4. Laundry Room 97 = — - =
5. Skivhandel 365 -
6. (Fitness 24Seven - Hus E) - il spmle
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Skivhandeln och musikaffaren ar tva verksamheter som stdmmer vél Overens med Andra
Langgatans karaktar och bidrar till det rika kulturlivet. Detta bor vagas in nar en framtidsplan for
lokalerna i bottenplanet utvecklas. Aven restaurang L’Assassino bidrar till mingfalden pa gatan.
N&rmast Masthuggstorget, mellan Fitness 24Seven och L’ Assassino, finns den andra garageinfarten
som gar in under innergarden.

Figur 18. Fasaden pa Hus F mot Andra Langgatan.

Plan 1-2 Plan
o Bostader 1-2
o Fitness 24Seven 1

De laga husen utmed Andra langgatan &r 13 stycken hyresratter som byggdes i tva plan pa befintliga
lokaler ar 1996. Dessa har ingang fran innergarden vilka nas fran entrén vid Masthuggstorget.
Lagenheterna ar forsedda med franska balkonger mot gatan och har utanpaliggande trappor direkt
mot innergarden. Delar av plan 1 ar gymlokaler som hyrs av Fitness 24Seven och &r
sammankopplat med deras 6vriga lokaler i Hus D.

3.4. Masthuggstorget

Masthuggstorget ar latt att na for kollektivresendrer, bilister, cyklister och gaende.
Sparvagnshallplats finns vid torget pa Forsta Langgatan och parkeringar for bilister, cyklister och
motorcyklar finns langs slingan som gar runt torget. Bland verksamheterna aterfinns mataffar,
apotek, restaurang/bar, musikaffar, skomakare, gym, dataservice samt ett fristdende gatukok i
torgets ena horn. | mitten av torget finns en traskulptur forestallande master som representerar
omradets historia med masttillverkning och hamnverksamhet. Skulpturen omgardas av gronytor och
bankar som i sin tur avgransas av vagar och sparvagnsleden.
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Figur 19. Fasad mot Masthuggstorget.

Masthuggstorget kan med ett okat befolkningsunderlag i omradet ater bli en central punkt i
stadsdelen. Gréna ytor ar idag en bristvara i omradet sa stadsbyggnadskontorets foreslar att torget
forlangs med ett parkomrade som stacker sig ner mot leden och i forlangningen beroende pa ledens
framtid anda ner mot vattnet. Torgytan foreslas hardgoras for att underlatta torghandel. Genom att
flytta sparvagnshallplatsen till torget forstarks bilden av torget som en nod i omradet och bidrar till
att ménniskor kommer hit. Masthuggstorget har av Stadsbyggnadskontoret identifierats som en
plats dar en eller flera hogre byggnader &r lampliga for att markera torget men den far samtidigt inte
skymma landmarket Masthuggskyrkan.

-4 e £ B | ‘T‘HE\\;. AR T '
Figur 20. llustrationen visar hur Masthuggstorget kan se ut i framtiden o ot Gota alv. Kvarteret
Korvetten ses nere i hdgra hornet. (Goteborgs stad, Stadsbyggnadskontoret 2010b. Visualisering: Daniel Hultman)
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Omradet pa motsatt sida torget fran Korvetten foreslas bebyggas med foretradesvis bostader men en
viss blandning av innehall &ar lampligt for att ge liv at gatan. (Goteborgs stad,
Stadsbyggnadskontoret 2010b) Exploateringen runt Masthuggstorget ligger enligt programférslaget
ett par ar in i framtiden. (Goteborgs stad, Stadsbyggnadskontoret 2010a) Kvarteret Korvetten bor
med sitt lage fa starkare handelsmojligheter nar Forsta Langgatan och Masthuggstorget utvecklas.

3.4.1. Hus E — Bostader, handel och gym
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Figur 21. Fasaden pa Hus E sett frdn Masthuggstorget. Andra Langgatan
o = 2 ] Hus C Hus F 5
Bottenvaning m -3 = w| g
1. It Power 108 ’_§ E £ E 3
2. Skomakeri 33 ] Y- s
3. Fitness 24Seven 600 HusA
4. (Pantbanken - Hus A) - Forata Linggatan

Fitness24seven har en lokal i hornet Masthuggstorget - Andra langgatan och hyreskontrakt som
stracker sig under lang tid framover vilket bor beaktas i framtidsplanen. IT Power och Skomakeriet
ligger forsankt en vaning, alltsa i samma hojd som bottenvaning i Hus A, pa grund av lutningen i
markniva. Lokalerna mot Masthuggstorget kan férvantas bli attraktiva i framtiden vilket kan driva
upp hyresnivaerna. Detta kan medfdra att verksamheter som IT Power och skomakeriet kan fa svart
att na den lonsamhet som kravs for de aktuella lokalerna.

Plan 1-7 Plan
o Bostader 1-7

Pa vaningarna ovanfor verksamheterna finns hyresratter i varierande storlek med 1-4 rum och kok

samt forrad i kallaren. 1 hojd med Fitness 24Seven, som ligger i markniva med Andra Langgatan,
finns cykelparkering for de boende som omgardas av galler ut mot Masthuggstorget.
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3.5. Innergarden

Innergarden praglas av betong och sten eftersom garden ligger ovanpa garaget. Planteringarna som
finns har darfor skapats i upphdjningar som fyllts med jord. Har finns dven en lekplats for husets
barn samt gott om béankar. Innergarden far trots att den ar helt inbyggd mycket sol tack vare de lagre
byggnaderna mot Andra Langgatan.
AR

S Z g

Figur 22: Vidvinkelbild av inegérden.

3.5.1. Hus D — Bostader
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Figur 23. Fasaden pa Hus D sett fran Hus B pa innergarden. Andra Langgatan
é Hus C Hus F ‘g
Plan 1-7 Plan £l3H i vl §
» Bostader 1-7 I Z‘;‘ : £
| Hus A

Férsta Langgatan

Huset bestar av hyresratter i varierande storlek med 1-4 rum och kok samt forrad i kallaren. Det
finns ingen vakans pa hyresratterna i fastigheten och omsattningen &r lag. Byggnaden ligger mitt pa
garden och nas fran entrén mot Masthuggstorget. Husen bildar tillsammans en innergard med
lekplats och planeringar. Denna &r dock i behov av underhdll och det finns fardiga planer for
estetisk upprustning av garden dar framforallt planteringarna ska ses over.
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4. Tekniska forutsattningar

Det finns ingen Overgripande plan for hur lokalerna ska rustas upp i fastigheten. De flesta
lokalupprustningar och ombyggnationer utfors nar behovet uppstar och i samrad med hyresgaster.
Vissa lokaler har vélfungerande installationer och hdg standard medan andra &r i behov av
upprustning. Gemensamt &r att byggnadens varms upp och kyls med fjarrvarme respektive fjarrkyla.
Den totala uppvarmda arean uppgar till 34 368 kvm och energiforbrukningen for aret 2009
sammanfattas i tabellen nedan.

Tabell 2: Energiférbrukning

Energiférbrukning for 2009 KwWh/ar
Varme 3826 000
— varav varmvattenberedning 503 365
Fjarrkyla 191 100
Fastighetsel 1443 520
Totalt (justerat till normalarsvarde) 5722 654

Den totala energiforbrukningen ar i nulaget 167 kWh/m? per & for kvarteret Korvetten.
Nybyggnadskravet ar 103kWh/m? per &r och referensvérde for liknande hus ar 114-161 kWh/m? per
ar vilket tyder pa att energiférbrukningen bor kunna minskas i detta hus. (Energideklaration 2010)
De energibesparande atgarder som foreslas i energideklaration presenteras i tabellen nedan.

Tabell 3: Rekommenderade atgarder enligt energideklarationen

Rekommenderade &tgérder Minskad =~ Minskat utslapp av
energianvandning CO; (ton/ar)
(KWh/ar)

Installation av vattenbesparande stralsamlare 37 000 1

Justering av varmesystem och byte av radiatorventiler i lagenheter | 345 000 9,3

Installation av datoriserad styr- och reglerutrustning samt | 241 000 6,5

rumsgivare.

Behovsstyrd belysning i garage och trapphus 115 000 3,1

Uppgradera flaktmotorer och anvanda behovsstyrning av | 202 000 54

ventilationen

Totalt vid utforande av alla atgarder 940 000 25,3

Datoriserad styr- och reglerutrustning samt rumsgivare innebdr att fastigheten kan fjarrovervakas
och temperaturen regleras snabbt efter inomhustemperaturen. Ventilationssystemen som finns ar av
typen FTX, FT och F med atervinning. Ventilationen ar delvis godkénd som foljd av att det finns
flera ventilationsaggregat. | den senaste radonmatningen som utférdes i januari 2006 uppméttes
radonhalten till 120Bq/m®. (Energideklaration 2010) Strdlmyndigheten har i samrd med andra
berérda myndigheter faststallt rikt- och gransvarden for radon i byggnader. For befintliga bostader
och lokaler géller att radonhalten inte far 6verskrida 200 Bg/m? vilket betyder att fastigheten klarar
kraven. (Stralsakerhetsmyndigheten 2012)

Stommen bor kontrolleras vid ombyggnation och eventuellt forstarkas i samband med renovering.
Fastigheten ar bekladd med originalfasaden fran 1969-1971 som ar bestandig stenkross, nagot som
dock kan upplevas foraldrat och mindre estetiskt tilltalande. Det ar dock mojligt att bygga en ny
fasad pa den nuvarande som gor fasaden estetiskt attraktiv och med laga underhallskostnader.
Fonstren har relativt god standard men bor ses 6ver vid stérre ombyggnation eller yttre upprustning.
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4.1. Detaljplan och myndighetskrav

Detaljplanen ar fran 1963 och tilldter den anvandning av fastigheten som finns i nulaget med
bostader, kontor och handel. De tillagg och andringar som finns i fastigheten med avseende pa
inglasning av gardsdel samt uppforandet av hyresratter i tva plan pa befintlig byggnad har godkénts
av byggnadsnamnden.

Enligt Plan- och bygglagen ska varsamhet vara genomgaende vid ombyggnation och andra
dndringar. | Plan- och bygglagen 3:10 forklaras det: “Andringar av en byggnad skall utforas
varsamt sa att byggnadens karaktirsdrag beaktas och dess byggnadstekniska, historiska,
kulturhistoriska, miljoméssiga och konstnirliga vérden tas till vara.” (Bostadsbestimmelser 2009)
Listan nedan sammanfattar det viktigaste att tanka pa:

e Bevarande och underhall ar utgangspunkten

e Byggnadens kvalitéer och tekniska forutsdttningar tas till vara genom inventering,
besiktning och samrad med konsulter och intressenter.

e Miljdmedvetenhet genom energieffektiva losningar och livscykeltdnkande tillampas
(Bostadsboken 1999)

Vid ombyggnation till annan verksamhet maste detaljplanen andras och bygglov godkannas av
kommunens byggnadsndmnd. Bygglovshandlingarna ska beskriva byggnadens anvandning,
utseende och omfattning vilka sedan prdvas av ndamnden. (Bostadsboken 1999) Detaljplanséandring
och bygglov bor inte vara ett problem sdvida inte verksamheten eller ombyggnation strider mot
kommunens riktlinjer for omradet.

4.2. Tillganglighet och hissar

Ingangarna till de lokaler pa Forsta Langgatan som idag gar till HSB samt Roda korset har
uppbyggda ramper till entréerna. Ingangen till innergarden fran Masthuggstorget bestar av en brant
trappa med ramp. Det gar aven att undvika den branta trappan och ta sig in pa innergarden via
trapphus och hiss p& Forsta Langgatan. Ovriga ingangar ligger i markniva eller har ett mindre
trappsteg som latt kan byggas om till en ramp for att 6ka tillgangligheten. De hissar som finns i
entréerna till kontorslokalerna i Hus A har korgmatten 110x140 cm vilket innebér att de rymmer
rullstol (Ornhall, H 2008). Hissarna i HSB-delen av huset samt i Hus C har mindre matt vilket
innebdr att de inte dr anpassade for rullstol.

Vid ombyggnad till bostader staller Boverkets byggregler krav pa hissarnas utformning.

Tabell 4: Krav pa hissarnas utformning

Husstorlek Hisstyp

< 2 vaningar Forberedelse for hiss/lyftanordning

3 — 4 vaningar Hiss som rymmer person i rullstol och
medhjalpare (110x140cm)

5 — 10 vaningar Hiss som rymmer sjukbar (110x210cm)

> 10 vaningar Sjukbarshiss samt personhiss

(Ornhall, H 2008)

For korvetten innebdr detta att ombyggnad till bostader i alla plan krdver nya storre hissar som
rymmer sjukbar. For att kunna installera nya hissar kravs dven en kostsam ombyggnad av
hisschakten. Vid en stérre ombyggnad maste en Gversyn av hissarna goras for att se till att de moter
tillganglighetskraven.
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4.3. Brandskydd

Beroende av vilken typ av verksamhet som ska finnas i lokalen ar det olika krav pa brandsakerhet.
Bygglagstiftningens krav pa brandskydd vid ombyggnad och &andringar ar desamma som vid
nybyggnad. De huvudsakliga funktionerna som skall tillgodoses ar: utrymningssakerhet, skydd mot
brands uppkomst, spridning till grannbyggnad samt raddningstjanstpersonalens sakerhet i
arbetarskyddshanseende. (Fallgvist et. Al. 2012)

Byggnaden klassas i den nast hogsta brandklassen, Br 1. Byggnadsklasserna beror framst pa antalet
vaningar samt eventuella samlingslokaler som finns. Lokalerna delas in i olika verksamhetsklasser
som sedan styr hur brandsékerheten skall utformas.

Tabell 5: Verksamhetstyper som grund for brandkrav (Fallqvist et. Al. 2012)

Verksam- | Verksamhet Egenskaper
hetsklass
Vk1 Kontor och | Personerna forvantas vara vakna, ha god k&nnedom om
industrier lokalerna och sjdlva kunna satta sig i sakerhet.
Vk2 Samlingslokaler Vk2A géller samlingslokal for hogst 150 personer som
stammer in pa horsalen i den inglasade delen.
Vk3 Bostéader Personerna forvantas ha god lokalkdnnedom och kunna satta
sig sjalva i sakerhet men kan inte forvantas vara vakna.
Vk4 Hotell och | Lokaler déar personer inte forvantas ha god lokalkdnnedom och
vandrarhem inte heller forvantas vara vakna.
Vk5 Vardmiljoer Personer kan forvéantas ha nedsatt formaga att sjalva satta sig i
sékerhet.

Utrymning vid brand

Byggnader ska utformas sa att det ges mojlighet till tillfredstallande utrymning vid brand.
Malsattningen &ar att i sd stor utstrackning som mgjligt anvanda de normala gangvagarna i
byggnaden aven vid utrymning. Entréer, trapphus och gangvagar bor med andra ord utformas sa att
de uppfyller kraven som utrymningsvagar. (Fallgvist et. Al. 2012) De langsta tillatna avstanden till
utrymningsvag sammanfattas i tabellen efter verksamhetsklass.

Tabell 6: Langd till utrymningsvag beroende pé verksamhetstyp (Fallgvist et. Al., 2012)

Verksamhetsklass Enbart en utrymningsvéag Minst tvd  oberoende
utrymningsvagar

Vk1 — Kontor, industri 10 meter 45 meter

Vk2 — Samlingslokaler 10 meter 30 meter

Vk3 — Bostader 10 meter 45 meter

Vk4 — Hotell 7 meter 30 meter

VK5 — Vardmiljoer 10 resp. 7 meter * 30 meter

* Beroende pa typ av vardverksamhet.

Dessa avstand ar avgorande for hur planlosningarna i kvarteret Korvetten kan lésas. Problematiken
ar att fa trappuppgangar och hissar tillsammans med hdga brandskyddskrav gor det svart for vissa
typer av verksamheter och boenden att uppfylla kraven. Eventuellt maste fler trapphus byggas for
att kunna tillgodose utrymmningskraven.
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5. Forutsattningar for fastighetsutveckling

5.1. Agarstrategins paverkan

Agarens strategi, organisation och kunskaper har stor betydelse for utvecklingen av en fastighet. En
fastighet kan vara mer vard for en typ av dgare an en annan beroende pa om de har de kunskaper
som kravs for att utnyttja den pa basta satt. Fastighetens vérde bygger enligt Lind & Lundstrom
(2009) pa tre faktorer. Driftnetto, Risk/avkastningskrav samt inbyggda realoptioner.

e Driftnetto
Olika é&gare har olika mojligheter att locka hyresgaster till fastigheten. Ett storre
fastighetsbolag med fler kontorsfastigheter har antagligen mer erfarenhet av att attrahera
kontorshyresgaster samt mojlighet till omflyttningar inom bestandet dan en mindre. Detta
skulle leda till farre vakanser och ett hogre driftnetto.

e Risk/avkastningskrav
Olika fastighets bolag ar delvis beredda att ta olika mycket risk men ett storre bolag med
stor fastighetsportflj har en storre majlighet att ta risker i enskilda projekt da den totala
effekten av ett misslyckat projekt kan sprida i portféljen. For ett mindre bolag kan det vara
katastrofalt att tappa en stor hyresgast medan samma hyresgast bara representerar ett par
tiodels procent av ytan i ett storre bestand.

e Inbyggda realoptioner
En dgare kan ha battre mojligheter att utnyttja realoptioner som finns i fastigheten an en
annan. Till exempel genom att den ena &garen har erfarenheter av ombyggnader till en viss
typ av verksamhet som skulle passa. Denna &gare kan darmed se ett storre vérde i
fastigheten &n en som inte kan utnyttja denna mojlighet.

(Lind & Lundstrom, 2009)

5.1.1. HSB Goteborg jamfort med andra fastighetsagare

Fastighetsbolag har olika forutsattningar och olika strategier for sina innehav. De fem faktorer som
spelar storst roll for fastighetsbolagets positionering pa marknaden ar: Priméara aktiviteter,
geografiska spridningar, fastighetskategorier, kapitalstrukturen och storleken pa foretaget. (Larsson.
C 2008) Nedan foljer en beskrivning av HSB Goteborgs forutsattningar och strategi som sedan foljs
av en kort jamforelse med andra typer av fastighetsbolag for att visa pa de skillnader som kan finnas
mellan olika fastighetsbolag och de olika strategier de har for sina bestand.

HSB Goéteborg — Kooperativ organisations

HSB &r en kooperativ medlemsorganisation som skall verka for medlemmarnas bésta och skapa en
trygg boendemiljo dir alla kan trdffas och trivas vilket man kallar for "Det goda boendet”.
Sammanlagt samlar HSB 6ver en halv miljon medlemmar Gver hela Sverige samlat i cirka 3900
bostadsrattsforeningar och blir ddrmed en stark representant for medlemmarna med mojlighet att
paverka bostadspolitiken. Det ar dven mot bakgrunden att vilja paverka framtidens boende som
HSB Goteborg valt att flytta till Johanneberg Science Park déar de kommer nédrmare utvecklings- och
forskningsvarlden. (HSB 2013a) Malet ar att bygga bra bostadsratter som blir HSB
bostadsrattsforeningar. Foreningarna kan sedan anlita HSB for hjélp med ekonomisk forvaltning,
underhallsplanering, fastighetsskotsel, ombyggnationer med mera. Aven en del hyresratter byggs
och forvaltas. HSB Goteborg har darmed stor erfarenhet av att bygga och sélja bostadsratter samt av
forvaltning av bade bostadsratter och hyresratter. HSBs ekonomiska mal ar att géra vinster som
sedan kan ga tillbaka till verksamheten for att skapa battre bostader och forvaltning. (HSB 2013b)
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HSB Goteborg &ar darfor inte frammande for att dga till exempel kontorsfastigheter om det ger en
god avkastning, och &r forenligt med vardegrunden, da vinsten fran denna verksamhet kan skapa
nytta i karnverksamheten att bygga bostadsrétter. | Stockholm finns HSB Omsorg som driver
aldreboenden samt utfor hemtjanst och hushallsnara tjanster. (HSB Omsorg 2013) HSB Goéteborg
har dock inga planer pa att starta en liknande verksamhet och ett eventuellt aldreboende eller
liknande verksamhet i fastigheten skulle drivas av en utomstaende aktor.

Fastighetsagare med fokus pa kommersiella lokaler

En del Fastighetsbolag inriktar sig pa att enbart dga fastigheter som innehaller kommersiella lokaler.
Manga bolag med detta fokus har ofta hoga avkastningskrav och en strategi att foradla fastigheter
for att sedan sélja till hogre pris. Ett stort bestand gor att hyresgasten vid behov kan byta lokal utan
att behdva byta hyresvéard samtidigt som foretaget inte ar lika kénsligt fér om en stor hyresgast
flyttar da det inte ger lika stor effekt i en storre portfolj. (Larsson. C 2008) Ett bolag fokuserad pa
enbart kommersiella lokaler har béattre sannolikt mojligheter &n HSB att bedriva uthyrning av kontor
da de har en storre erfarenhet och kunskap om marknaden. Manga ganger har dessa féretag ett
mindre antal bostader i sitt bestand da det ibland finns en del bostader i stora kommersiella
fastigheter. Ett foretag med fokus pa kommersiella lokaler hade antagligen inte varit intresserat av
att kopa hela Korvetten eftersom bostader star for en betydande del av fastigheten.

Fastighetsagare med blandat bestand

Andra fastighetsagare har en mer diversifierad strategi och &ger bade bostader samt kontors- och
handelsfastigheter. Ett bestand av bostader gor att intikterna kan hallas uppe aven under
lagkonjunktur da de kommersiella lokalerna kan tappa mer. En blandning av lokaltyper minskar
med andra ord risken. Ett foretag med detta fokus skulle ha goda forutsattningar att forvalta
Korvetten. De har bade erfarenhet av kommersiella lokaler och bostéader i liknande lagen samt av att
utveckla fastigheter.

Allmannyttiga bostadsbolag

| Goteborg finns ett flertal allménnyttiga fastighetsbolag som &ger fastigheter i alla stadsdelar. De
ager 39 procent av lagenheterna i Goteborg samt ett mindre antal lokaler for kommersiell
verksamhet som oftast ligger i bottenvaningen pa bostadshusen. Som allménnyttigt bostadsholag
har bolaget stora krav pa sig att verka langsiktigt och for hyresgésternas och stadens basta vilket
liknar HSBs mal om det goda boendet. Detta betyder att en stor del av Overskottet varje ar
aterinvesteras i fastigheterna for att forbattra bestandet. (Jonsson, K-E 2005) De allménnyttiga
bostadsbolagen ar renodlade bostadsbolag som foér 6ver forvaltningen av eventuella kommersiella
lokaler pa ett annat kommunalt bolag, Géteborgslokaler.

De tre exempelbolagen och HSB har med andra ord olika strategier samt olika méjligheter och vilja
att forvalta en fastighet som Korvetten. Det visar att stallda infor samma problem kan olika foretag
komma fram till olika losningar beroende pa deras forutsattningar. Detta tas hansyn till i
analysmodellen samt framtidsplanen dar det utvarderas om HSB borde behalla fastigheten eller
sdlja den och vem en potentiell kopare skulle kunna vara.

28



5.2. Hyresjuridiska aspekter

Pa samma satt som en manniska behover en lagenhet behdver de allra flesta foretag en egen lokal.
Skulle foretaget plétsligt bli av med lokalen kan verksamheten avstanna helt. Utgangspunkten i
hyreslagstiftningen ar darfor att lokalhyresgasten ar den svagare parten som skall skyddas sa att
verksamhetslokalen inte kan ryckas undan utan godtagbara skal. Lagen som reglerar lokalhyra
kallas hyreslagen och aterfinns i 12e kapitlet i Jordabalken. (Hellner et. Al. 2010)

Det finns flera paragrafer som reglerar langden pa hyresavtal. Ett avtal pa bestamd tid innebar att
avtalet inte kan sagas upp innan utgangen av denna tid. Med andra ord maste langa kontrakt l6pa ut
innan en forandring kan ske i avtalet. Ett avtal pa bestamd tid Gvergar i ett avtal pa obestamd tid
efter kontraktstidens slut om det inte sagts upp och inte bestdimmelser om verkan vid utebliven
uppsagning avtalats. Ett avtal pa obestamd tid har en uppsagningstid pa nio manader om det l6pt
under en langre tid. (Hellner et. Al. 2010)

En verkan av att hyresgasten raknas som den svagare parten i hyreslagstiftningen ar det sa kallade
besittningsskyddet. Detta innebdr att hyresgasten har rétt att forlanga avtalet nar avtalstiden &r slut.
Ratten till forlangning &r inte absolut men raknas som en huvudregel och utgangspunkt.
Besittningsskyddet for lokaler ar ett sakallat indirekt besittningsskydd som innebar att hyresvarden
aldrig kan tvingas forlanga ett avtal men hyresgasten har i stallet ratt till skadestand for ekonomisk
skada som uppkommer pa grund av uppséagningen. (Hellner et. Al. 2010)

Om hyresvarden vill bli av med en hyresgést maste denna presentera en besittningsbrytande grund.
De fem skal som kan aberopas, enligt 12:57 Jordabalken, &r att hyresgasten asidosatt sina
forpliktelser, att huset skall rivas, att huset skall byggas om, att hyresgasten inte godkanner skaliga
krav eller generalklausulen som innebar att hyresgasten pa annat satt kan pavisa att befogad
anledning finns. (Hellner et. Al. 2010)

Skalet som kan bli aktuellt i Korvettens fall ar det tredje, att byggnaden skall genomga en storre
ombyggnad. Hyresvarden har med andra ord befogad anledning att sdga upp avtal vid en
ombyggnad men med vissa forutsattningar. Den forsta forutsattningen ar att hyresgasten uppenbart
inte kan sitta kvar i lokalen. Hyresvérden skall erbjuda en erséttningslokal for hyresgasten som ar
godtagbar med hénseende till lage, storlek och standard dar det gar att driva verksamheten vidare.
Hyresavtalet kan dessutom innehalla ett speciellt villkor om att avtalet skall upphéra att galla pa
grund av ombyggnaden. Denna sa kallade ombyggnadsklausul bryter hyresgéstens indirekta
besittningsskydd och gor att hyresvarden slipper anvisa en erséttningslokal. Om en erséttningslokal
inte kan erbjudas ar hyresvéarden skadestandsskyldig. Skadestandet baseras pa vardeminskning pa
hyresgéstens egendom, flyttningskostnader, hinder och men i ndringen med mera. Tanken &r att all
ekonomisk skada skall ersittas. Det kan vara svart att berdkna dessa skador men en
minimiersattning motsvarande en arshyra skall alltid utga. (Hellner et. Al. 2010)

Om en stor ombyggnad, till exempel till bostader i dagens kontorsdel skall ske maste hyresjuridiken
tas med i berdkningarna. Tidsbestdmda avtal kan inte ségas upp i fortid och &ven avtal som kan
sdgas upp kan innebdra en stor kostnad i form av skadestand om inte en lamplig ersattningslokal
kan hittas. En ombyggnad av hela kontorsdelen blir darfor mycket svar att genomfora och om den
skall ske kravs en lang planeringstid for att tillgodose de juridiska kraven. Eventuella skadestand
som maste utbetalas sanker dven den vinst som skapas av att byta anvandandet av lokalerna. Ett
alternativ som underlattar en ombyggnad skulle vara att utnyttja den lediga yta som skapas nar HSB
flyttar och anvanda som evakueringslokal under ombyggnaden. Ett annat alternativ ar att enbart
bygga om den lediga HSB-delen till annan verksamhet for att slippa avtalsproblem.
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5.3. Fastighetsmomsens inverkan

Fragan om hur momsen fran ombyggnader och den dagliga verksamheten skall hanteras ar viktig da
det handlar om stora pengar vid en storre investering. Skillnader pa hur momsen kan dras av eller
inte beror pa om hyresgasterna bestar av. momspliktiga verksamheter eller inte, en blandning av
bada typerna ar ocksa vanlig.

Investeringsmomsen far lyftas om hyresgasten ar momspliktig samt att skatteverket har godkant sa
kallad frivillig skatteplikt. Det innebar att momsen fran investeringar i lokalerna samt fran den
dagliga verksamheten kan 6verforas till hyresgasten som i sin tur tar ut moms av sina kunder. Om
hyresgasten inte ar momspliktig, till exempel en sjukvardslokal eller en skola kan inte heller
momsen dras av for denna verksamhet. (Skatteverket 2013)

Detta medfor att den moms som betalats for eventuella investeringar i lokalen far 6verforas genom
en hogre bashyra istéllet. Detta ar dock en forhandlingsfraga och det ar inte sakert att marknadslaget
tillater att hyresgasten ar beredd att ta hela kostnaden som kommer fran momsen. Det &r med andra
ord oftast lattare att fa igen investeringsmomsen med momspliktiga hyresgaster. Ett problem som
kan uppsta & om en momspliktig hyresgast flyttar inom den tiodriga avbetalningsperioden som
galler for investeringsmoms. Om den nya hyresgasten inte ar momspliktig aterkommer momsen till
fastighetsagaren som maste jamka den kvarvarande momsen.(Kleerup & Merseburg 2007)

En ytterligare fordel &r att den generella momsen som kommer fran gemensamma inkop till
fastigheten till exempel ett nytt flaktsystem eller inkop till forvaltningsverksamheten kan dras av
om hyresgéasten ar momspliktig. Har galler att om fastigheten har till exempel 75 procent
momspliktiga verksamheter sa far 75 procent av den generella momsen dras av. Med andra ord kan
mer moms dras av ju storre andel momspliktiga hyresgaster det finns. (Kleerup & Merseburg 2007)

Sammanfattningsvis kan fyra alternativ intréffa:

e Momsen dr att hanfora till momsfri verksamhet = Ingen avdragsratt foreligger.

e Momsen dr att hanfora till momspliktig verksamhet = Full avdragsratt om registrerat frivillig
skattepliktighet hos skatteverket.

e Momsen kommer fran gemensamma anskaffningar som till exempel en takomlaggning =
Momsen fordelas efter procentuell momspliktig respektive momsfri yta, delar av. momsen
kan dras av beroende pa férdelning.

e Momsen avser hela fastigheten till exempel kontorsmaterial till forvaltningen = Aven har
kan momsen dras av procentuellt pa momspliktig respektive momsfri verksamhet.

(Kleerup & Merseburg 2007)

Detta innebér att det ar fordelaktigt att i sa stor man som mojligt ha momspliktiga hyresgéaster for att
kunna lyfta momsen fran eventuella investeringar samt fran den administrativa verksamheten.

Ett alternativ for att komma ifran problem med investeringsmoms ar att hyresgasten star for sin
egen renovering mot en lagre hyra. Momsen fran investeringen ar med andra ord hyresgastens redan
fran borjan. Samtidigt kan hyresgasten bli mer bendgen att stanna lange i lokalen om denne sjélv
bekostat renoveringen.
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5.4. Tidsaspekten

Tidsaspekten ar viktig att ha i beaktande. For det forsta borjar byggnaderna bli till aren med 6kade
underhalls och renoveringsbehov som féljd. Ju langre tiden gar desto storre blir behovet av en storre
renovering. HSB kommer att flytta ut inom tva ar vilket gor att planer for vad som skall ske med
lokalen som blir tom snabbt behéver tas fram. Om en stdrre ombyggnad skall ske i fastigheten ar
det viktigt att beakta de befintliga hyresgésterna och de hyresavtal som de har for att inte bli
tvungen att betala stora skadestand vid en eventuell ombyggnad. Slutligen kommer stora
forandringar att ske i omradet vilket samtidigt ger stora méjligheter men dven en del svarigheter for
fastighetsagaren. Hela Norra Masthugget kommer pa en tioarsperiod forandras och pa annu langre
sikt kommer forutsattningarna staden i stort forandras i1 och med Vastlanken.

2014-2015
1 1971 Genomsnittlig 2027
969-19 hyrestidpa ca20
Kvarteret kontors- och Vastlanken star
Korvetten byggs handelslokalerna klar
December 2014 ca 2023
HSB flyttar ut Norra
Masthugget
utvecklas
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6. Verksamhetsutvardering

Potentiella verksamheter som kan etableras i kvarteret Korvetten utvédrderas med hansyn till
kommunens vilja, marknaden och fastigheten. Vidare beddms hur val verksamheterna stammer
overrens med &garen HSB Goteborgs strategi och affarsidé. Analysen tillimpas pa respektive
verksamhet for att jamforelser och utvarderingar ska bli tydliga.

De verksamheter som utvarderas ar:

e Bostader

e Kontor

e Hotell och vandrarhem
e Handel

e Samhallsservice
e FOrenings-, evenemangs- och kulturverksamhet
e Industri och logistik

6.1. Bostader

| Goteborg bodde det vid starten av ar 2013 ca 526 000 personer. Goteborgs stad har vaxt med ca
6000 personer per ar de senaste fem aren och véantas enligt en prognos fran Goteborgs Stad véxa
med ca 7000 personer per ar fram till 2025. (Samhallsanalys och statistik, Stadsledningskontoret
Goteborg 2013) Befolkningsokningen har accelererat de senaste aren vilket beror pa en storre
inflyttning till staden medan antalet fodslar har sjunkit nagot. Mest har befolkningen okat i
stadsdelarna Centrum och Lundby medan Majorna-Linné dar Korvetten ligger redovisar minst
okning. Detta forklaras av mindre nybyggnation i Majorna-Linné &n i resten av staden. (Business
Region Gadteborg 2012a) Det finns med andra ord ett stort behov av lagenheter i omradet vilket
ocksa bekraftas i kontakt med llona Stehn, Utvecklingsledare pa stadsdelsférvaltningen Majorna-
Linné som betonar att det finns en stor bostadsbrist i staden och att stadsdelen &r i behov av storre
lagenheter fOr att barnfamiljer skall kunna bo kvar.

1&n — BEFOLKENINGSTILLVAXTEMNIGOTEBORGSREGIONEN
150 BEFOLKMNINGSINDEX (BAS AR 1890)

Goteborgsregionen
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Figur 24. Figuren visar befolkningsdkningen i Géteborg i jamférelse med Sverige i stort. (Business Region Goteborg
2013)

6.1.1. Bostadsmarknaden for hyresratter och bostadsratter

Hyreslagenheter

Goteborgs bostadsformedling, Boplats, hade 2012 néstan 150 000 registrerade bostadssokande.
Under aret utannonserades 7822 lediga lagenheter, ett antal som minskat de senaste aren pa grund
av mindre omflyttning i staden. Trycket pa utannonserade lagenheter ar mycket stort vilket visas av

32



att det i snitt var 960 ansokningar per lagenhet. | Boplats statistik ligger Korvetten i omradet
Centrum dar varje lagenhet i genomsnitt hade 1161 sokande 2012. Boplats har gjort en egen
utredning for att undersoka hur manga nya lagenheter som skulle behévas i Géteborg som visar att
det finns ett uppdamt behov av 10000-15000 nya lagenheter. Priskénsligheten &r dock stor pa
hyresmarknaden och nyproducerade lagenheter med hoga hyror har generellt farre sékande per
lagenhet an aldre bostader med sémre standard och lagre hyror. (Boplats 2013b)

Hyresgastforeningens medlemstidning Hem & Hyra sammanstallde i augusti 2012 en lista pa
hyrorna i olika nybyggen for att visa pa hur mycket dyrare det ar att bo i en nybyggd lagenhet
jamfort med en aldre. Nedan presenteras de fem nybyggda hyreshostadsomraden i Géteborg med
hogst hyror i undersékningen. Storleken pa hyran presenteras per kvadratmeter samt som en
exempelhyra fér en 75 kvm stor lagenhet. (Hem & Hyra 2012a)

Tabell 7: Exempel pa bostadshyror i Géteborgsomradet.

Adress Omrade Foretag Hyra/kvm Hyra/75kvm
Dr. Allards gata Guldheden Gron Bostad 1750 10938
Lindholmsallén Lindholmen | Gron Bostad 1744 10900
Tvarflojtsgatan Rud FO Pettersson 1706 10663
Monsungatan Sannegarden | Bostadsbolaget 1689 10556
Anders Perssons gata | Garda Poseidon 1688 10550
Friggagatan Stampen KAB Fastigheter | 1665 10406

Undersokningen visar att det finns potential att ta ut hyror pa runt 1700 kr/kvm for en lagenhet i
toppskick. Lagenheterna i undersokningen ligger i olika delar av staden och ar byggda av bade
privata som allmannyttiga bostadsforetag vilket visar att det inte &r en enskild foreteelse med hdga
hyror pa en enskild plats.

Bostadsratter

Efterfragan pa bostadsratter ar precis som behovet av hyresratter mycket stort i Goteborg, speciellt i
centrala delar av staden. Detta visar sig i bostadsrattspriserna som ar fortsatt pa uppatgaende i
Goteborg och steg under perioden mars 2012 till mars 2013 enligt Méklarstatistik AB som samlar
statistik fran de tre stérsta maklarorganisationerna med sammanlagt 70 % av de forsaljningar som
sker. | Storgdteborg steg priserna under tolvmanadersperioden med 14 procent och i centrala
Goteborg dér Korvetten ligger steg priserna med tio procent. (Svensk Méklarstatistik AB 2013)

33




kr/kvm Prisutveckling - centrala Goteborg

41000

40000

35000

37000
36000

35000 &

34000

33000

-

i R R

Figur 25: Kvadratmeterpriser for bostadsratter i Goteborg. (Svensk Méklarstatistik AB)
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Tabellen visar att medelkvadratmeterpriset pa bostadsrétter i centrala Goteborg &r ca 40000 kronor i
april 2013. Byggkostnaden ar svarbedomd och ar beroende av vilken planlésning och standard som
valjs samt eventuella ombyggnader av trapphus och hissar.

6.1.2. Teknisk beddmning

Hus A och Hus B
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Figur 26. Fasadvy 6ver Hus A med trapphus markerade.

Hus A mot Forsta Langgatan ar sammanlagt 146 meter langt. Det har tre fullskaliga trapphus med
dubbla hissar samt trappa samt ett mindre trapphus pa innergdrden. Trapphusens placering satter
begransningar for hur lagenheter kan placeras i byggnaden. Pilarna i Figur 26 visar trapphusens
placering. Trapphus 1 finns pa den norra gaveln mot Varmlandsgatan och leder in till byggnad A
och B. Trapphus 2 och 3 nas fran Forsta Langgatan och ar beldgna 53 meter ifran varandra vilket
forsvarar inpassningen av lagenheter daremellan. Ett mindre trapphus finns pa innergarden i den del
som idag hor till HSBs kontor och servar endast de lokaler som HSB utnyttjar upp till plan 4. Hiss
som rymmer sjukbar skall finnas i bostadshus med 5-10 vaningar vilket maste tillgodoses vid
ombyggnad. (Nathorst-Bods, T 1999)
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Byggnaden ar 15 meter bred férutom i den Gversta vaningen som &r indragen till tolv meter. Detta
tillsammans med det faktum att trapphusen &r placerade langre ifran varandra &n i en byggnad fran
borjan utformad for bostader sétter ramar for eventuella lagenheters utformning. Hus med ett djup
pa 15 meter raknas till typen tjockhus. Dessa lanserades av HSB pa 1930-talet med husdjup pa
mellan 14 och 16 meter. De blev ekonomiskt fordelaktiga att bygga da kostsamma trapphus
placerades i mitten av byggnaden och kunde serva fler lagenheter &n i ett smalare hus. Nackdelen ar
att trapphusen blir morka och lagenheterna enkelsidiga med ljusinslapp fran endast ett hall. (Bjork
et. Al. 2002) | Hus A och Hus B ar redan trapphusen utplacerade pa ett annat sitt an i de
bostadstjockhusen med mycket langre mellanrum vilket gor att en liknande planldsning som i de
klassiska tjockhusen inte gar att anvanda.

Vid en ombyggnation till bostader finns det en del utrymmen som maste finnas sa som tvattstuga,
cykel- och barnvagnsférrad, avfallsutrymmen med mera. Dessa utrymmen finns redan i de delar av
fastigheten som idag ar bostdder men behdver iordningstéllas &ven i de delar som skulle byggas om.

Nyttjande av loftgangar i Hus A och B

Genom att utnyttja de loftgangar som finns i den del som idag & HSBs kontor, det vill saga plan 1
till 3 i halva Hus A samt Hus B, gar det att komma runt problemet med att trapphusen &r placerade
langt ifrn varandra. Genom att utnyttja nuvarande hiss och trappor pa innergarden till lagenheterna
och de 6vriga trapphusen fortsatt till kontorslokalerna separeras lagenhetsdelen fran resten av huset.
Med ingangen till lagenheterna fran loftgangen gar det att skapa genomgaende lagenheter som far
ljus fran bada hallen. Denna l6sning ger storre utrymme till variation av storleken och
planlésningen i ldgenheterna an lésningar som ar bundna till trapphusen eller korridorer daremellan.
Lagenheterna blir dock dven med denna losning 15 meter djupa vilket gor att ljuset far svart att na
mittendelen av lagenheterna, har bér rum som inte kraver dagsljus som toalett och kladkammare
placeras. (Boverket 2003)

Den inglasade innergarden kan dock skapa problem i denna lésning. Innergarden stanger inne ljud
vilket gor att lekande barn eller andra hégljudda personer kan stéra de boende i lagenheterna. Man
maste dessutom hitta en teknisk l6sning for att det inte skall bli for varmt pa den 6versta loftgangen
under sommaren da den varma luften stiger och samlas under glastaket. Ett annat problem med
loftgangsalternativet ar att enbart en del av Hus A samt Hus B har loft gangar i dagslaget. En
pabyggnad av loftgangar i resterande delar ar mojlig men medfor kostsamma anpassningar av
trapphus med mera vilket minskar I6nsamheten i ett sadant alternativ. De delar som idag har
loftgangar gar relativt latt att avgransa fran de kontorslokaler som ligger ovanfor i huset samt pa
sidorna. Tredimensionell fastighetshildning kan anvéndas for att dven juridiskt separera bostaderna
fran kontorsdelarna. Denna typ av planlésning skulle dven kunna anvéndas i ett seniorboende. Den
inglasade innergarden skulle darmed kunna anvandas som en séllskapsyta for de boende.

Lagenheter pa taket till Hus A

Den Oversta vaningen pa hus A ar indragen vilket skapar majlighet att gora en terrass. En
ombyggnad av denna Gversta vaning till bostader skulle skapa ett mycket attraktivt lage med utsikt
Over stora delar av hamninloppet. Ett liknande bygge har skett i Stockholm dar Kvarteret
Blamannen ront mycket intresse for de radhus som finns pa taket. 100 nya hem har byggts i form av
radhus ovanpa en existerande kontorsbyggnad pa Master Samuelsgatan pa Norrmalm i centrala
Stockholm. Radhusen har i och med sitt centrala l1age och det unika i att bo i radhus i innerstaden
bland Sveriges hdgsta hyror med ca 1925 kr/kvm vilket gor att treor kostar 6ver 15000 kronor i
manaden. (Hem & Hyra 2012b)
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En ombyggnation till lagenheter pa 6versta vaningen medfor dock vissa problem som maste I6sas.
Det medfor stora kostnader att enbart bygga om den 6versta vaningen i form av de stallningar och
den logistik som maste till om verksamheten fortgar som vanligt i de undre vaningarna. Hur man
skall ta sig upp till takvaningarna &r ett annat problem da dagens hissar dels inte gar dnda upp till
taket samt delas med kontorslokalerna. Att enbart bygga om den 6versta vaningen till lagenheter
verkar darmed inte vara ett rimligt alternativ utan bor ses som ett tillskott till en eventuell stérre
ombyggnad till 1agenheter.

6.1.3. Analys av hyreslagenheter

Kommunen Det finns en stark vilja hos bade kommunen och stadsdelsnamnden att skapa
fler hyreshostader i omradet.

Marknadsbehov | Det finns ett stort behov av hyresldgenheter i hela staden och speciellt i denna
del. Stadsdelsnamnden har bland annat uttryckt ett stort behov av storre
lagenheter for barnfamiljer.

Fastigheten Problemet med langa strackor mellan trapphusen begransar majligheterna.
Storre hissar behovs enligt Boverkets byggregler. En totalrenovering skulle
behdvas for att omforma fran dagens kontor till bostader. En djupare
undersokning far avgora hur en eventuell planlésning bast ser ut. Alternativ ar
bland annat att gora enkelsidiga korridorlagenheter, loftgangar, valdigt stora
lagenheter eller att bygga fler trapphus, eventuellt pa innergarden.

HSB Goteborg Har ett behov av hyresldgenheter som &r ett huvudargument till att bospara.
HSB &r specialister pa boendebyggande och har mycket goda férutsattningar
for att lyckas med en ombyggnad till bostader.

» Salja/Potentiell kopare: Eftersom HSB vill ha hyreslagenheterna tillgangliga for sina
bosparare &r detta inte ett alternativ. Att bygga hyresldgenheter och salja till en annan
fastighetsdgare istéllet for att erbjuda dem till bosparare skulle antagligen ses som negativt.

> Behdlla/Agarstrategi: HSB har redan idag ett bestdnd av ca 1400 hyreslagenheter i
Goteborgsomradet och har organisation och kompetens att forvalta dessa. Det finns en
potential att ta ut en hyra pa upp mot 1700kr/kvm vilket & mer dn vad kontorslokalerna
inbringar idag.
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6.1.4. Analys av bostadsratter

Kommunen Det finns en stark vilja hos kommunen att skapa fler boendemdjligheter i
omradet.

Marknadsbehov | Det finns en stor efterfragan pa lagenheter i hela staden vilket visar sig i hégre
priser pa bostadsratter under aret.

Fastigheten Samma problematik med trapphusen och hissar som for hyresrétter. En
kostsam totalrenovering behdvs med bland annat nya stammar for
installationer samt eventuellt fler trapphus.

HSB Goteborg HSB har stor erfarenhet av att utveckla och sélja bostadsratter vilket skapar
mycket bra forutsattningar for ombyggnad till bostadsratter. Skapas
bostadsratter frigérs en stor summa pengar vid forsaljningen men samtidigt
tappas den stabila inkomst som fastigheten idag ger samt en eventuell framtida
vardeokning.

» Salja/Potentiell  kopare: Bostadsratterna saljs och  bostadsrattsforeningen  blir
forhoppningsvis aven i fortsattningen en HSB forening som é&r fristdende men nyttjar tjanster
som HSB tillhandahaller.

> Behélla/Agarstrategi: Ej applicerbart.

6.1.5. Ovriga boendeformer

Trygghetsboende ar en ny typ av boendeform med vanliga lagenheter anpassade for aldre dar
personerna skoter sitt eget hem precis som vanligt samt att det finns gemensamma utrymmen.
(Goteborgs stad. 2013b) Trygghetsbostader kan upplatas bade som hyresratt eller bostadsrétt.
Kraven ar att utrymme finns dar de boende kan ata gemensamma maltider samt plats for samvaro,
hobby och rekreation. Det skall aven finnas personal pa plats minst tva timmar om dagen som stod
for de boende. Ett ytterligare krav ar att bostdderna skall innehas av personer som fyllt 70 ar.
Bostaderna bor vara anpassade sa att det gar att bo kvar &wen om personen far en
funktionsnedsattning. (Boverket 2011) Trygghetsboende skulle passa bra i loftgangskonceptet som
tidigare skrivits om dar de nuvarande loftgdngarna i Hus A och B anvands for att ta sig mellan
lagenheterna. Den inglasade innergarden kan anvandas som matsal och till ggmensamma aktiviteter.
Tillgangligheter i lokalerna ar viktig och hissarna skulle behdva bytas till stérre modeller som har
plats for rullstol och sjukbar.

Regeringen har beslutat att ge investeringsstdd for att stimulera byggandet av trygghetsboenden.
For nybyggnad utgar 2600kronor per kvadratmeter i stod och for ombyggnad, som é&r relevant i
fallet med Korvetten, ligger stodet pa 2200 kronor per kvadratmeter. Projektet maste paborjas innan
31 december 2014 for att stodet skall utgd. (Boverket 2011) Aven Goteborgs stad ger bidrag till
trygghetshoenden med 10000 kronor per lagenhet och ar som kan anvandas till att aviona personal
eller till aktiviteter. (Goteborgs stad 2013b)

Bovieran i Sdvedalen utanfor Goteborg ar ett referensobjekt. Har har 48 lagenheter byggts kring en
gronskande inglasad innergard med plats for boulebana. Malgruppen ar personer Gver 70 ar som
fortfarande &r friska och krya. Byggnaden &r dock anpassad for att latt kunna ta sig fram med
rullator med slata gangvégar och laga trosklar. Malgruppen har gott om pengar da manga saljer sina
villor for att flytta till ett lugnare och mer lattskott boende och &r darmed beredda att betala bra for
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ett hogkvalitativt boende. En trerumslagenhet pa 93 kvm i Bovieran kostar 1.85 miljoner kronor i
insats och har en manadsavgift pa 5700 kronor. (Eliasson, P-O 2010)

6.1.6. Analys trygghetsboende

Kommunen Goteborgs kommun stéller sig positiva till trygghetsboende eftersom det
skapar mojligheter for de d&ldre att bo hemma langre vilket minskar
kostnaderna for aldreomsorg.

Marknadsbehov | Andelen dldre i befolkningen blir stérre och storre och det finns ett stort behov
av tillganglighetsanpassade lagenheter.

Fastigheten Samma problematik med trappuppgangar och hissar som namnts tidigare. Ett
alternativ ar att anvanda de loftgangar som finns och gora den delen av Hus A
och B som idag har loftgangar till trygghetsboende. Hissar och 6vriga delar av
byggnaden maste vara anpassade for tillganglighet med rullator.
Investeringsstod utgar till ombyggnaden.

HSB Goteborg HSB Stockholms dotterbolag HSB Omsorg driver flera aldreboenden men
HSB Goteborg har inga liknande planer. Skulle kunna hyra ut till en extern
aktor om den ar forenlig med HSBs vardegrund. Trygghetsboendet kan &ven
skotas som en bostadsréttsforening.

» Salja/potentiell kopare: Skulle kunna bygga om och sélja ett helt boende till ett bolag som
agnar sig at trygghetsboenden eller till Goteborgs kommun. Att géra om hela Hus A, B och
C till trygghetsboende skulle bli orimligt stort vilket gor att fastigheten skulle behtdva delas
av. Trygghetsboendet kan d&ven med fordel vara en del av en stdrre bostadsrattsférening dar
ett antal lagenheter har extra tillgdnglighet och féreningens samlingslokal anvands for
gemensamma aktiviteter. Investeringsstodet for ombyggnaden forbattrar ekonomin i
projektet.

> Behalla/Agarstrategi: HSB Goéteborg ar inte intresserade av att driva aldreboende eller
trygghetsboende i egen regi men kan hyra ut till en extern aktor om detta visar sig vara den
mest I6nsamma anvandningen. Investeringsstodet fran Géteborgs kommun finansierar delar
av forvaltningen.

6.1.7. Studentlédgenheter

Ett bostadsalternativ dr att géra om dagens kontorslokaler till studentkorridorer. Den storsta
hyresvarden for studentbostdder i Goteborg &r stiftelsen SGS Studentbostédder som &ger och
forvaltar drygt 5400 studentbostader och har dessutom ca 1600 inhyrda bostader som férmedlas till
studenter. (SGS Studentbostdder 2012) Den andra stora foérmedlaren i Goteborg &r Chalmers
Studentbostader som har ca 2000 studentlagenheter i sitt bestand. ldag finns det runt 50000
studenter i Goteborg och dessa far dela pa sammanlagt drygt 9000 studentldgenheter. Statistik fran
Boplats.se som férmedlar ldgenheter for Chalmers Studentbostdder visar att under 2012 var
medelkétiden som behovdes for att fa en av deras studentlagenheter drygt ett ar pa Hisingen och for
lagenheter i Centrum var kotiden som behévdes for en etta drygt tva ar och for en trea cirka tre och
ett halvt ar. Det var i genomsnitt dver 150 sokande studenter pa varje central lagenhet som
publicerades. (Boplats 2013a) Det finns med andra ord en stor efterfrdgan av studentlagenheter i
Goteborg i stort och centralt med ndrhet till Goteborgs Universitet och Chalmers tekniska hogskola
i synnerhet under 6verskadlig framtid.
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Genom att skapa korridorer som sammankopplar trapphusen frangas problemet att det ar langt
mellan trapphusen och brandkravet pa utrymningsvagar kan tillgodoses. Ett referensobjekt ar Chabo
som forvaltas av Chalmers studentbostader och ligger pa Campus Johanneberg. Fastigheten
innehaller 479 studentlagenheter och stod klar till hostterminen 2006. Ca 300 miljoner kronor
investerades i projektet. (Chalmersfastigheter 2013) L&genheterna i Chabo &r enkelsidiga och ligger
i langa korridorer som stracker sig genom hela byggnaden. Pa plan 2 till 6 som é&r storst finns 60
lagenheter per vaning. Varje lagenhet har komplett kok samt toalett med dusch. Pa varje
vaningsplan finns dessutom tvattstuga. (Chalmers studentbostader 2006) Storleken pa lagenheterna
i Chabo varierar mellan 27 och 50 kvm men de allra flesta & ca 35 kvm. Dessa kostar ca
4800kr/man. (Chalmers studentbostader 2013)

| forslaget har en korridor skapats som gar hela vagen genom hus A och B. I skissen har enkelsidiga
lagenheter pa ca 35 kvm skapats. Totalt far det i hus A och B plats 66 sadana har lagenheter per
plan. Da bottenvaningen ut mot Forsta Langgatan och Varmlandsgatan inte lampar sig for bostader
samt att Oversta vaningen inte ar lika bred som de Gvriga vaningarna ar det plan 1 till 7 som har
plats for detta antal lagenheter. Oversta vaningen bedoms ha plats for runt hilften av detta antal
lagenheter. Med andra ord skulle cirka 66*7+33= 495 lagenheter kunna fa plats i hus A och B.
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Figur 27. Forslag pa hur ett plan i Hus A och B kan byggas om till studentlagenheter. Lagenheter om ca 35kvm och
korridorer ar markerade.
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Figur 28: Fasadvy 6ver Hus C sett fran Andra Langgatan.

Mojligheten att bygga om Hus C till hyreslagenheter har sedan tidigare undersokts i ett
examensarbete kallat Beslutsunderlag — Nya studentbostader pa Andra Langgatan fran 2003. |
examensarbetet dras slutsatsen att ombyggnation till studentlagenheter med en pabyggnad av tva
vaningar kan ge totalt 32 nya lagenheter. Projektet berdknades under davarande marknad vara
I6nsamt da det precis som idag radde stor brist pa studentlagenheter.
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6.1.8. Analys studentlagenheter

Kommunen Det finns ett stort behov av alla typer av bostdder, studentldgenheter ar en av
dem. Kommunen skulle med andra ord antagligen vara positiv till detta.
Marknadsbehov | Det stora antalet sokande visar att det finns ett stort behov av

studentlagenheter.

Fastigheten

Problemet med att det &r langt mellan trapphusen uppkommer &ven har men
skulle kunna l6sas genom att bygga enkelsidiga lagenheter langs en
genomgaende korridor som passar for studentlagenheter. Fastigheten skulle
behova totalrenoveras och mycket nya installationer behévs.

HSB Goteborg

HSB Goteborg kan ténka sig att skapa studentldgenheter men det ligger inte i
organisationens intresse att skapa en speciell avdelning for detta. Ett externt
foretag till exempel Chalmersbostéder skulle kunna skota administrationen.

> Salja/Potentiell kopare: Studentldgenheterna skulle kunna séljas till ett externt bolag
specialiserat pa studentbostader. En debatt om varfér HSB inte véljer att bygga bostader till
sina medlemmar istéllet skulle kunna uppsta.

> Behalla/Agarstrategi: Behalls studentlagenheterna kan de hyras ut till en extern aktor som
skoter all administration.
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6.2. Kontor

6.2.1. Lokaltillgang och hyresnivaer i Géteborg

Den genomsnittliga vakansgraden i Géteborg var under andra halvan av 2012 den lagsta pa 10 ar
med 6,5 % vilket ar 0,7 % lagre an foregaende ar. Det &r dock stora skillnader i vakansgrad inom
staden dir CBD och rest of inner city” har mycket l4ga vakansgrader med 3,9 respektive 3,6 %.
Omraden langre fran centrum har vakansgrader pa 10 % och uppat. Korvetten liggen som ses i figur
29 i vad som kallas ”Rest of inner city”. (Jones Lang LaSalle 2013)

Under 2012 byggdes totalt 21300 kvm kontorsyta men av denna yta var endast 4% byggd pa
spekulation utan fardiga hyresgaster vilket gjorde att den totala vakansgraden i bestandet inte
forandrades. 49000 kvm kontorsyta dr under byggnation varav drygt halften ar byggt pa spekulation
vilket skulle kunna driva upp vakansgraden kommande ar. (Jones Lang LaSalle 2013)

Hisingen
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Figur 29. Karta 6ver indelningen i Central Business District, Rest of Inner City och ytteromraden.(Jones Lang LaSalle,
2013)

Prime rent, som representerar marknadshyran som betalas i en kontorslokal pa éver 500 kvm med
hogsta standard och pa basta lage i omradet, har stigit ndgot i “rest of inner city” det senaste éret
medan den legat still i resten av Goteborg. Prime rent i CBD ligger for narvarande pa 2400 kr/kvm
och i “rest of inner city” pa 2050 kr/kvm. Den laga vakansgraden bland centrala kontorslokaler
haller uppe hyrorna men regionen som helhet har drabbats av en nedgang vilket indikerar att
hyrorna kommer att halla sig runt dagens niva de kommande aren. Prime yield, som &r den
avkastning en kontorslokal i toppskick forvantas ge ar ca 5,5 procent i rest of inner city omradet.
(Jones Lang LaSalle 2013)

Kontorslokalerna i kvarteret Korvetten &r av varierande standard men en storre del &r i behov av
renovering for att kunna uppbringa prime rent. Kontorslokalerna inbringar idag fran ca 1000 kr/kvm
upp till maximalt 1900 kr/kvm med ett medelvérde pa strax under 1250 kr/kvm vilket visar att de
flesta lokalerna ligger i den nedre delen av spannet. Skillnaden mellan nuvarande medelhyra och
prime rent ar saledes 2050 — 1250 = 800 kr/kvm.
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6.2.2. Forutsattningar for standardhdjning av nuvarande kontorslokaler

Den kommersiella fastighetsbranschen har pa senare ar mer och mer gatt fran att vara fokuserad pa
kostnad per kvadratmeter och effektivisering genom att krympa ytan per anstélld for att spara
pengar till att vara mer inriktad pa att skapa en arbetsplats som gor att den anstéllde &r mer effektiv.
Ett exempel som visar pa vikten av lokaler som skapar en effektiv arbetsplats presenteras av Lind
och Lundstrom (2009). Om en arbetsplats for en anstalld kostar 100 000 kronor per ar inklusive IT,
tele med mera och den anstallde producerar varde for en miljon per ar motsvarar lokalkostnaden
endast 10 procent av det varde som skapas. En lokal som gor den anstéllde 10 procent mer effektiv
an tidigare genom till exempel béttre logistik, akustik, belysning eller inomhusklimat skulle med
andra ord betala hela lokalkostnaden i form av 6kat produktionsvarde. Pa detta satt kan realkapitalet
starka humankapitalets bidrag till verksamheten. (Lind, Lundstrom 2009)

Avkastning och investeringsbeslut i fastighetsbranschen bygger pa en mangd olika faktorer. |
grunden &r det den ekonomiska basen och tillvaxten pa regional och nationell niva som styr hur
andra faktorer utvecklar sig. Hyresmarknadens hyresnivaer och vakanser styrs av utbud och
efterfrdgan i regionen. Eftersom hyresavtalen i genomsnitt I6per pa 4-5 ar far hyreshéjningar
genomslag forst ett par ar efter att efterfragan pa marknaden Okat. Framtida forvantningar pa
hyresnivaer och hyrestillvaxt ar i sin tur den dominerande faktorn avseende fastighetspriserna.
Hyresnivaerna styr kassaflodet som ar avgorande for vérdet pa fastigheten. Prisnivan for fastigheter
styr i nasta steg ny- och ombyggnationerna. Om marknadsvardet eller fordndringen i
marknadsvarde Gverstiger byggkostnaden kommer byggandet igang. (Lind, Lundstrém 2009)

Trender inom kontorslandskap

Trenden ar att fler och fler personer arbetar flexibelt utanfor kontoret och aven inom kontoret sa &r
man mer rorlig. Den yngre generationen har en annan attityd till hur en arbetsplats ser ut, de & mer
mobila och anvander internet for samarbeten, diskussioner och larande. Undersokningar visar att
endast 30-40 procent av arbetstiden spenderas pa den egna kontorsplatsen. Resten av tiden
spenderas i konferensrum, informella méten eller utanfor kontoret. (Jones Lang LaSalle 2013)
Framtidens kontor blir mer och mer flexibla dir medarbetarna ofta inte har egna fasta platser utan
valjer en ledig plats nar de kommer till kontoret pa morgonen. Detta &r genomforbart genom, men
staller ocksa hogre krav pd, informationstekniken i byggnaden.

Investeringsberakning

For att snabbt berdkna hur mycket en investering kan kosta innan den blir olénsam kan
direktavkastningsmetoden anvandas. Genom att dividera hyreshéjningen med direktavkastningen
far man fram den maximala kostnaden for investeringen.

Hyreshojning

Investeringskostnad = — -
g Direktavkastningskrav

Investeringar som hojer lokalerna i byggnaden for att kunna fa prime rent kan med ett
avkastningskrav pa 5,5 procent kosta max 800/0,055= 14545 kr/kvm

800kr/kvm

14545kr /kvm = 55%

Med andra ord, om det bedéms mojligt att renovera upp lokalerna sa pass mycket att de inbringar
prime rent, 2050kr/kvm, till en kostnad av max 14545 kr/kvm sa ér det I6nsamt.
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Totalrenovering eller renovera i etapper

Det finns tva végar att ga vid en renovering av kontorslokalerna. Den ena &r att totalrenovera hela
byggnaden far att forsoka hoja standarden och hyrorna i hela fastigheten samtidigt. Detta skulle
underlatta sjalva byggprocessen da samordnings- och stordriftsfordelar kan nas. Dock ger denna
metod en del stora problem. Kassaflodet skulle bli kraftigt negativt och likviditetsproblem kan
uppsta under bygget eftersom alla inkomstkéllor tvingas flytta ur lokalerna under en lang tid
samtidigt som byggkostnaderna skall betalas. Enligt Magnus Tengberg, affarsomradeschef projekt
pa fastighetsbolaget Vasakronan, ar det mycket viktigt att behalla kassaflodet under ombyggnaden.
Tengberg séger vidare att om en ombyggnad &r aktuell &r det battre att bygga om i etapper och
darmed kunna ha kvar och flytta runt hyresgasterna i lokalerna for att behalla intakter aven under
ombyggnaden. Den tomma HSB-lokalen kan fungera som utrymningslokal under ombyggnaden.

Olofsson® havdar att kontorshyresgaster ofta vill satta sin pragel pa lokalen, vilket gor att det blir en
risk att totalrenovera och bygga fardigt lokalerna utan att ha en kontrakterad hyresgast. Dock maste
lokalen vara visningsbar. Det ar da battre att renovera och uppdatera de stora installationerna sa som
ventilation och sedan lamna detaljer som var enskilda métesrum och liknande skall vara placerade
tills en hyresgést finns till lokalen.

6.2.3. Miljoklassade lokaler

Genom att miljocertifiera byggnaden fas ett kvitto pa hur bra byggnaden ar ur en rad miljéaspekter.
Detta kvitto kan senare anvandas som en del i marknadsforingen av lokalerna till potentiella
hyresgaster. Det finns fyra ledande miljoklassningssystem i Sverige idag. Dessa ar EU
GreenBuilding som enbart fokuserar pa energianvandningen. Kravet for certifiering ar att
byggnaden skall anvédnda minst 25% mindre energi &n tidigare eller jamfért med nybyggnadskravet
i boverkets byggregler. Det andra & Miljobyggnad som é&r ett Svenskt system och fokuserar pa
energianvandning, byggmaterial samt innemiljon i byggnaden. De tva sista systemen &r brittiska
BREEAM samt det amerikanska LEED. Dessa certifieringssystem ar mycket mer omfattande an de
forsta tva och tittar pa allt fran energianvandningen till antalet cykelstall och hur innovativ foretaget
ar gallande miljoatgarder. (SGBC, 2013)
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Figur 30: Diagrammet visar vilka omraden de olika certifieringssystemen tacker in. (SGBC, 2013)

> Gustav Olofsson (Uthyrning och affirsutveckling pa Elof Hansson fastigheter) intervjuad 2013-04-23
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De internationella systemen ar mer omfattande och svarare att uppna och har darfor storre
erkannande men de ar samtidigt inte anpassade for svenska forhallanden vilket gor att vissa aspekter
ar svara att applicera. De medfor ocksa en storre certifieringskostnad och mycket arbete med att
sammanstalla de dokument som krévs. De anvands darfor mestadels i stora prestigeprojekt dar
miljocertifieringen kan anvandas som en del av marknadsféringen for byggnaden och foretaget
bakom. | Sverige har till exempel byggforetaget Skanska valt att satsa pd LEED certifiering av sin
nya kontorsbyggnad i Garda, Goteborg. (Skanska 2012) | figus 31 syns tydligt att antalet
miljocertifierade fastigheter snabbt blir fler och fler. Framst &r det klassningen miljobyggnad som &r
popular da den ar anpassad for svenska forhallanden samtidigt som den &r relativt enkel och
kostnadseffektiv. (SGBC 2013)

Miljebyggnad

Gre=nBuilding
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Figur 31: Antalet miljoklassade bydgnader i Sverige. (SGBC 2013)

Lonsamhet i att miljoklassa lokaler

De flesta foretag uppger att lokalernas miljévanlighet spelar stor roll men nar det kommer till att
hitta en ny lokal &r faktorer som storlek, l&ge och ndrhet till kommunikationer hogre varderade. Det
begransade utbudet av lokaler gor att man oftast inte har mojligheten att vélja en miljoklassad lokal
da lokalen i forsta hand maste passa verksamheten. (Olsson, J 2010) Miljocertifieringen ar en bonus
som kan anvandas i marknadsforingssyfte for hyresgasten. Star valet mellan tva likartade lokaler
dar den ena ar miljocertifierad och den andra inte faller valet pa den miljocertifierade men det ar
inget som ger en storre betalningsvilja. De miljocertifierade lokalerna har dock sannolikt en battre
inomhusmiljé som gor att hyresgasterna ar mer ndjda med lokalerna och darmed stannar langre. En
fastighet som &ar miljocertifierad skulle med andra ord sannolikt ha en lagre vakansgrad samtidigt
som avkastningskravet borde vara nagot lagre pa grund av den lagre riskfaktor en miljocertifiering
innebar. (Brostrom, T och Weinz, H 2010)

Investeringskostnaderna for gron teknik som ger en miljoklassning ar i de flesta fall storre an for
konventionell teknik men energibesparingarna kan leda till lagre driftskostnader som gor att
investeringen lonar sig. De flesta lokalhyresgaster i Sverige har kallhyra vilket innebér att de betalar
driftskostnaderna separat. Detta gor att en minskning i driftskostnaderna framst minskar
kostnaderna for hyresgésten. Kostnadsminskningen for drift ger dock utrymme att betala en hogre
bashyra vilket gor att hyresvarden anda far del av besparingen. Vidare blir kostnader for underhall
av de nya systemen sannolikt lagre jamfort med &ldre mer slitna system vilket &ven det blir en
besparing pa langre sikt for hyresvarden. (Brostrom, T och Weinz, H 2010)

44



6.2.4. Foretagskluster — en kreativ arbetsmiljoé fér samarbetsvilliga foretag

Ett alternativ som skulle kunna 6ka attraktionskraften for kontorslokalerna i fastigheten &r att skapa
ett sa kallat kluster av foretag. Genom att locka till sig flera foretag inom samma bransch kan de
samarbeta pa ett effektivt satt genom att till exempel anvanda varandra som inkopare, leverantorer,
teknikpartners, dela medarbetare med specialistkompetens eller som kéllor till nya idéer. | ett
effektivt Kluster mots manniskor mellan foretagen och sprider idéer och nyheter, diskuterar och
byter jobb mellan foretagen. En idé som inte anses l6nsam nog i ett foretags organisation kan
spridas vidare till ett annat foretag i klustret som béttre kan ta tillvara pa den. Denna dynamik gor
att kunskap sprids snabbare och effektivare mellan foéretagen vilket ger konkurrensférdelar for
klustret. Genom att samordna aktiviteterna kan de olika aktorernas intressen sammanfogas.
Ett vanligt problem &r dock att foretagen inte utnyttjar klustret fullt ut vilket gor det viktigt att skapa
en aktiv klusterorganisation. Klustret kan till exempel samordnas som en medlemsorganisation dar
de olika medlemsforetagen turas om att halla i aktiviteter och anordna motesplatser dar broar byggs
mellan foretagen. Att vara en del i ett storre kluster ger dessutom en battre mojlighet att paverka
beslutsfattare genom att den bredare kontaktytan gor det lattare att anordna moten och locka
beslutsfattare att besoka klustret. (Lindqvist, G och Solvell, © 2012)

Ett exempel pa ett framgangsrikt kluster ar skapat av Philips i Eindhoven. Philips ager och driver en
forskningsanlaggning kallad Microsystems Plaza dar forskning pa halvledare och LED-teknik som
kraver mycket dyr apparatur genomfors. Forskningsanldggningen &r &ven Oppen att anvanda for
mindre externa foretag samt universitet som annars inte hade haft mojlighet att investera i den dyra
apparaturen. | gengald far Philips mojlighet att knyta kontakter med foretagen och forskare som
ligger i framkant i utvecklingen av den senaste tekniken som kan implementeras i Philips produkter.
Bada parter tjanar med andra ord pa samarbetet. (Philips Innovation Services 2013)

Genom att locka till sig ett storre foretag som ar intresserat av de fordelar ett kluster skulle kunna
erbjuda dem skulle attraktionskraften pa de oGvriga kontorslokalerna i fastigheten kunna okas.
Horsalen skulle darmed &ven i framtiden kunna anvandas for méten och seminarier samtidigt som
den inglasade innergarden samtidigt kan fa en funktion som en gemensam plats dar spontana moten
mellan personalen pa de olika foretagen kan ske.

6.2.5. Teknisk bedémning

| dagslaget ar drygt 21000 kvm i fastigheten kontorslokaler fordelat pa 47 hyresgaster. Den enskilt
storsta hyresgasten ar som tidigare namnt HSB sjalva med ca 5000 kvm. Den nést storsta lokalen pa
drygt 2000 kvm hyrs av stiftelsen Kvinnofolkhogskolan foljt av ett par kontorslokaler pa knappt
1000 kvm. Ovriga lokaler har varierande storlek fran kontorshotellstyp pad knappt 20 kvm och
uppat. Snittstorleken pa kontorslokalerna ar drygt 450 kvm men det &r stor variation. Ett problem
som finns ar att det ar langt mellan trapphusen i byggnaden vilket gor att det &r svart att avdela
lokalerna i mindre enheter. Avdelning & mojlig men kraver i manga fall att nédutrymning sker
genom andra hyresgasters lokaler vilket manga hyresgaster inte ar bekvama med. En l6sning som
ger mer flexibilitet gallande lokalstorlekarna hade varit lamplig da fler foretag kunnat hitta en lokal
i en storlek som passar dem.
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6.2.6. Analys av kontorsmojligheter

Kommunen Byggnaden anvénds idag som kontor och inga andra planer finns.

Marknadsbehov | Marknaden for kontorslokaler ar god med stigande hyror och laga vakanstal i
omradet. Att hitta en hyresgast som hyr hela HSBs kontor kan vara svart men
inte om0jligt. Med modernare lokaler och béattre mojligheter att dela av till
mindre enheter 6kar mojligheterna till uthyrning.

Fastigheten Fastigheten ar byggd for kontor vilket gor att ingen totalombyggnad behovs.

Dock é&r standarden i lokalerna varierande och en standardhdjning behdvs for
att kunna ta ut hogre hyror. Manga installationer sa som ventilation bérjar bli
foraldrade och kommer behova uppdateras i framtiden. Genom att utnyttja den
lokal som blir tom nar HSB flyttar som utrymningslokal kan en ombyggnad
goras smidigare.

HSB Goteborg HSB Goteborg &ger inga andra kontorsfastigheter vilket gor att den

organisation och de lokaler som kréavs for att skapa basta mojliga
forutsattningar inte finns. Ett storre bestand av lokaler skulle ge
stordriftsfordelar ~ samt  underlatta  omflyttning  inom  bestandet.
Kontorslokalerna levererar dock en stabil inkomst som anvands i resten av
verksamheten vilket gor att fastigheten &r en stor tillgang for HSB Goteborg.
En ytterligare 6kad avkastning genom att driva upp hyrorna &r sjélvklart av
intresse.

> Salja/potentiell kopare: Det tycks mest naturligt for HSB att sélja om det aven i framtiden

skall vara kontor. Andra fastighetsbolag &r mer ldmpade att driva fastigheten vidare.
Bostadsdelarna skulle kunna styckas av och behallas vilket bade kan ses som fordelaktigt for
HSB som fortfarande vill behalla hyresbostaderna samt for en eventuell kdpare da manga
fastighetsbolag enbart fokuserar pa kommersiella lokaler och inte ar intresserade av eller har
en organisation som kan skota administrationen av en hyresfastighet. Pengar fran en
forsaljning kan anvandas for att till exempel kopa mark for bostadsbyggande.

Behalla/Agarstrategi: Fastigheten genererar en stabil inkomst som maste stillas mot hur
mycket en kopare ar beredd att betala for fastigheten. Hansyn maste dven tas till radande
konjunktur for att salja vid mest fordelaktiga tidpunkt. Om fastigheten skall behallas under
en lang tid framover maste planer for underhall och utveckling av fastigheten for att
maximera vardet utvecklas.
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6.3. Hotell och vandrarhem

Det kan vara svart att skilja pa vandrarhem och hotell néar vandrarhemsstandarden ofta ar likvardig
med hotell gallande rumsstandard och serviceutbud. Christian Dahl® som driver Slottsskogens
Vandrarhem forklarar att skillnaden per definition &r att vandrarhem ska tillhandahalla gasterna
utrustning och utrymmen for sjalvhushallning. Det innebar bland annat att det ska finnas majlighet
att laga egen mat och tvétta klader. For hotell kan restaurang vara ndédvéndigt om konferenser och
moten ska forekomma i lokalerna. Frukostservering bor finnas i bade hotell- och
vandrarhemsverksamhet for att vara tillrackligt konkurrensdugligt. For att kunna tillhandahalla ett
konkurrenskraftigt serviceutbud med bland annat frukost och bemanning ar det lampligt att ha runt
100 baddar for att verksamheten ska béra sig ekonomiskt.

Verksamheterna maste soka tillstand hos polismyndigheten om de har fler an 8 baddar eller fler an 5
rum. Vid livsmedelshantering maste verksamheten folja livsmedelslagen och erhalla tillstand fran
kommunens miljokontor. Krav pa brand- och personsakerhet maste uppfyllas och finns att tillga pa
Myndigheten for Samhallsskydd och Beredskaps hemsida. (Raddningstjansten Vasterviks kommun
2010)

6.3.1. Hotell- och vandrarhemsmarknaden

Enligt Christian Dahl® och egna observationer hardnar konkurrensen i Goteborg d& utbudet pé
hotell- och vandrarhemmen Okar stadigt. Gothia bygger ett helt nytt torn for att utdka
hotellkapaciteten, STF Gppnar ett nytt vandrarhem med 300 baddar i centrala Goteborg varen 2014
och ett vandrarhem 6ppnar pa Linnéplatsen i juni 2013. Detta &r bara nagra exempel pa de hotell-
och vandrarhemsprojekt som pagar i Goteborg. Dahl® berattar att det tidigare var relativt latt att
skilja mellan hotell- och vandrarhemsmarknaden men senaste aren har verksamheterna tenderat att
ga Over fran att siljas i olika kanaler till att anvanda samma kanaler som exempelvis
www.hotels.com och www.booking.com. Detta har medfort att hotell jamfors med vandrarhem och
prisjgmforelsen fir en avgorande betydelse. Enligt Dahl® jobbar hotellen allt mer med
prisdifferentiering dar ett hogt pris sétts vid hog efterfragan sa som vid evenemang och ett Iagt pris
satts vid lag efterfragan. Nar hotellen sanker priserna sd hamnar de i vissa fall under
vandrarhemspriset vilket gor att vandrarhemmen tenderar att forlora gaster till hotellen vid svag
efterfragan pa marknaden. Effekten blir den motsatta nar hotellpriserna stiger da fler valjer det
billigare alternativet vandrarhem framfor hotell.

* Christian Dahl (VD Slottskogens Vandrarhem) mail-intervju 2013-05-07
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Utveckling pa hotellmarknaden i Goteborgs kommun
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Med utgangspunkt i december 2000 har belaggningsgraden mellan 2001-2004 minskat men sedan
okat igen fran ar 2005. En tydlig nedgang syns dock vid finanskrisen 2009 och 2011 da bade
belaggningsgrad och intakter minskade. Detta aterspeglar Lind och Lundstréms (2009) resonemang
att hotellmarknaden ar kanslig for konjunkturlaget vilket gor att denna faktor alltid maste beaktas.

Utveckling for olika kundsegment pa hotellmarknaden i Goteborgs kommun
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Figur 33. Affars- och privatgaster okar medan konforensgéster minskat nagot senaste aren. (Visita 2012)
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Enligt figur 33 har konferensgaster minskat sedan mitten pa 2011 men en tendens till terhdmtning
finns. Privata gaster har 6kat stabilt med undantag fran krisen 2009 da antalet privatgaster minskade
drastiskt till skillnad fran affars- och konferensgéster som reagerade pa krisen férst under 2010.
Sammantaget har affarsgaster haft den mest stabila ¢kningen men dven privata gaster har med
undantag fran finanskrisen 2009 haft en stabil 6kning.

6.3.2. Samarbetets betydelse i omsattningsbaserade hyresavtal

Till skillnad fran uthyrning av kontorslokaler som kraver relativt liten hyresgastanpassning ar vikten
av  samarbete mellan fastighetsdgare och hyresgast som  bedriver hotell- eller
vandrarhemsverksamhet betydligt storre. Detta beror framst pa att lokalerna till hotell och
vandrarhem é&r starkt knutna till verksamheten och att hyreskontrakten kan utformas sa att hyran
knyts till verksamhetens omséttning, nagot som inte forekommer i kontorsfastigheter. Vanligtvis
finns ocksa nagot som Lind och Lundstrom (2009) benamner som golvhyra, dvs. en grundhyra som
hyresgasten maste betala oavsett verksamhetens omséttning. Det ar dven mojligt, men ovanligt, att
avtala om takhyra som innebar att hyresgasten har ett hyresnivatak som tillater hyresgasten att
behalla hela dverskottet nar omsattningen natt en viss niva. Nackdelen med omséttningsbaserade
hyror jamfort med fasta hyror ar att incitamenten for investeringar av hyresgasten minskar som féljd
av att hela intdktsokningen inte tillfaller foretaget utan aven fastighetsdgaren. Detta motverkas dels
genom att fastighetsagaren och hyresgasten far incitament att samarbeta i investeringar géllande
exempelvis ombyggnationer och reklam eftersom bada parter far del av en ¢kad omsattning.
Fordelen med dessa kontrakt ar ocksa att risken for bade hotellagare och fastighetségare minskar da
kontrakten som ofta loper 10-20 ar gor att hyran foljer konjunktursvangningar som i hég grad
paverkar omsattningen for hotellverksamheter. Alltsa gor en lagre hyra vid lagkonjunktur att
hotellverksamheten kan undvika konkurs samtidigt som fastighetsagaren undviker stora kostnader
som foljd av tomma lokaler. (Lind och Lundstrom 2009) Ett samarbete mellan fastighetségare och
hotellverksamheten &r viktigt for att fa ut det mesta av fastigheten och uppna en hog lénsamhet for
bada parter.

6.3.3. Lonsamhetsbeddmning

Aven om det byggs flera hotell och vandrarhem i Goteborg finns en positiv utveckling pé
hotellmarknaden och de tva mest 6kande kundsegmenten ar privatgaster och affarsgaster. Den fasta
kontorshyran dr generellt hogre &n golvhyran som hotellverksamheter betalar vid en
omsattningsbaserad hyra, darfor maste det finnas utrymme for god I6nsamhet om hotellverksamhet
ska konkurrera ut mojligheten att skapa exempelvis kontorslokaler istéllet. Fastighetens lége
bedéms attraktivt for framforallt vandrarhemsgéster dd Andra Langgatans kultur och Hagas
populdra strak kan attrahera dessa gaster. | nara anknytning finns dessutom Stenaterminalen som
kor farjor till Danmark. Sparvagn till Centralstationen tar ca 13 min och avstandet till flygplatserna
ar ca 28 km till Landvetter och ca 19 km till Goteborg City Airport. Det ar relativt korta avstand till
dessa knutpunkter och det finns bra kommunikationsmojligheter med kollektivtrafiken.
Parkeringsgaraget i fastigheten &r ytterligare en styrka som gor att bilister kan lockas till hotellet
eller vandrarhemmet.

For att bedoma I6onsamheten for hotell- och vandrarhem i naromradet granskas tre foretags nyckeltal
for aren 2010-2012. Alla redovisar vinst och har generellt satt utmarkt betalningsformaga.
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Tabell 8: Nyckeltal for hotell/vandrarhem i narheten av Korvetten, Data fran Ratsit.se

Nyckeltal for foretag i naromradet (%) | 2012 2011 2010
Slottsskogens Vandrarhem

Vinstmarginal 55 9,3 10,2
Kassalikviditet 208,9 152,7 242.4
Soliditet 69,9 71,4 69,5
Masthuggsterassens Vandrarhem

Vinstmarginal 57,3 11,2 0,1
Kassalikviditet 497,1 113,6 2849
Soliditet 73,3 73,1 17,4
Goteborgs Mini-Hotell

Vinstmarginal 19,2 22,6 28,3
Kassalikviditet 54,3 52,9 2429
Soliditet 28,9 24,8 28,6

Vinstmarginal = Resultat efter finansnetto i procent av omséttningen
Kassalikviditet = Betalningsformaga pa kort sik. 100% anses sakert
Soliditet = Betalningsformaga pa lang sikt. 25-35% anses sakert

Granskningen av foretagens nyckeltal tillsammans med marknadsanalysen visar att det finns
mojlighet till god lI6nsamhet. Vandrarhem och hotell bor darfor anses som en potentiell verksamhet
i framtidsplanen.

6.3.4. Teknisk bedomning

Ombyggnation fran kontor till hotell- eller vandrarhem kraver andring av detaljplanen och bygglov.
Eftersom denna verksamhet gynnar omradet med Okad turism samt inte forvantas stéra andra
intressenter, forvéantas detaljplansandring och bygglov vara mojligt. Brandskyddet ar en viktig del
och det stélls relativt hoga krav pa hotell- och vandrarhemsverksamhet eftersom det handlar om
méanniskor som Overnattar i en obekant miljo. (Myndigheten for samhéllsskydd och beredskap
(2009) Tva oberoende utrymningsvagar ska finnas inom 30 meter fran rummens utgangar. Finns det
endast en utrymningsvag sa ar det maximat tillatna avstandet 7 meter som galler. (Fallgvist et. Al.
2012) Vid restaurang eller underhallning i lokalerna maste kraven pa bullernivaer uppfyllas som
regleras av kommunens miljokontor. (Raddningstjansten Vasterviks kommun 2010) Detta &r
sérskilt relevant for den gemensamma lokalen eftersom boende har balkonger mot samma
innergard.

Lokalerna som HSB lamnar vid flytten lampar sig bra for hotell- och vandrarhemsverksamhet.
Kontorslokalerna som finns idag kan totalrenoveras for att nya lokalanpassningar och installationer
ska bli s& effektivt som méjligt. Enligt Christian Dahl* bor ett dubbelrum for 2 hotellgéster vara ca
12 kvm med toalett och dusch inkluderat. Samma rumstorlek kan anvéndas till 4 vandrarhemsgéster
genom att ha tva vaningssangar och ingen toalett och dusch. Vandrarhemsrum kan lattare anpassas
till lokalforutsattningarna an hotellrum vilket ger stérre mojligheter da rummen kan goras storre,
exempelvis for 4-8 personer, och det inte finns nagra krav pa toalett och dusch i varje rum. Fa
trappuppgangar och hissar tillsammans med stora husdjup utgor begransningar for hur rum kan
utformas, darfor bedoms hotellrum vara svarare att passa in &n vandrarhemsrum.

Kok ar en nodvandighet i vandrarhem och det finns tva fullt utrustade kok i den inglasade delen.
Koken skulle kunna utdkas sa att matlagning ar méjlig for vandrarhemsgésterna. Christian Dahl*
berattar att ett riktmarke ar att tillhandahalla 1 spisplatta per 10 gaster, vilket bor vara mojligt med

* Christian Dahl (VD Slottskogens Vandrarhem) mail-intervju 2013-05-07
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forutsattningarna. De nuvarande koken &r dock inte dimensionerade for att fungera som
restaurangkok, vilket kan behévas vid storre hotellverksamhet. Den inglasade delen motsvarar ca
500 kvm och skulle kunna anvéndas som gemensamhetslokal for géster utan storre ombyggnation.
Horsalen med en yta om ca 100 kvm har potential att byggas om till exempelvis biograf, matsal
eller till en forlangning av gemensamhetslokalen. Det finns bra utrymme och mdgjlighet till enklare
mat- och frukostservering om koken utokas i viss man.

Den totala ytan med koppling till den inglasade delen uppgar till ca 6200 kvm exklusive entréplan,
inglasad del och konferenssal. Detta ar de kvadrat som bast l&mpar sig for hotell eller vandrarhem
med avseende pa de kopplingar som finns med trapphus och hissar. Det finns aven méjlighet att
anvanda storre ytor i Hus A, forslagsvis pa plan 4, om verksamheten gynnas av det.

e Plan 1-3i Hus A (endast HSB-lokaler) ~2500 m?
e Plan1-4iHusB ~2500 m?
e Plan1-2ihusC ~1200 m?

Det gar att konstatera att lokalerna mojliggér ombyggnad till mer &n 100 rum som ar 12 kvm till
ytan vilket gor att det skapas ekonomisk béarighet i reception och frukostservering. Utbver de
foreslagna lokalerna uppgar entréplanet som HSB nyttjar till ca 900 kvm inklusive
forradsutrymmen. Entré och reception finns i dagsldget mot Forsta Langgatan och kan lampligen
anvandas till hotell eller vandrarhemsverksamhet utan storre krav pa ombyggnation. En uppdelning
av planet ar dock att foredra for att utnyttja skyltlaget och kvadratmetrarna pa ett effektivt sétt.
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Fi‘gur 34. Mdjiighet till uppdelning av HSBs ehtréplan dar receptiohen behalls 'tiII vandrarhemmet/hotellet samtidigt
som det skapas fler lokaler med skyltlage till handeln.

Garageplatser kan avséttas till vandrarhemmet vilket utgor en konkurrensférdel gentemot andra
vandrarhem och hotell i omradet.

Storre delen av lokalerna som foreslas ar HSB-lokaler som blir tomma nar HSB flyttar. Det betyder
att ombyggnaden kan utforas utan att omflyttning behover ske vilket forenklar processen. Lokalerna
i Hus B och C som é&r uthyrda maste dock frigéras genom omflyttning. Alternativet ar att dessa
lokaler utgor en senare etapp som kan utvecklas i ett senare skede nér vandrarhemmet behdver

expandera.
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6.3.5. Analys av hotell-/vandrarhemsmojligheter

Kommunen

Detaljplansandring och bygglov ar forutsattningar for att en ombyggnation till
hotell eller vandrarhem ska kunna genomforas och det finns inget som tyder pa
att kommunen skulle saga nej till ett sddant forslag om delar av lokalerna
behalls som kontor eller exempelvis utvecklas till bostader. Dessutom
efterfragar stadsdelsnamnden i Majorna-Linné vandrarhem da verksamheter av
denna karaktar skapar rorelse i omradet aven pa kvallstid.

Marknadsbehov

Aven om marknaden har en stark utveckling s& byggs det manga nya hotell
och vandrarhem vilket maste véagas in i en bedémning. Faktorer som narheten
till Stenaterminalen, Andra Langgatan, Haga och goda kommunikationer i
omradet ger en bra marknadsmojlighet. Vandrarhem och enklare hotell ses
som mest lampligt da omradet inte hor till CBD. Omséattningsbaserad hyra och
en val fungerande verksamhet kan generera hog I6nsamhet vilket gar att se pa
hotell- och vandrarhem i omradet. Konjunktursvangningar paverkar dock
hotell och vandrarhem mer an exempelvis kontorsfastigheter, darfor &r den
ekonomiska risken storre.

Fastigheten

Lokalerna lampar sig bra for vandrarhem och enklare hotell, framférallt den
inglasade garden och entréplanet med reception som HSB ska lamna.
Ombyggnation fran kontorslokaler till vandrarhem eller hotell med den VVS
som tillkommer forvantas dock bli kostsamt.

HSB Goteborg

Enligt affarsidén och visionen ska HSB koncentrera sig pa att dga, bygga och
forvalta bostader. Hotell i egen regi ar inte tankbart men att fa in en
hotelloperator i lokalerna vid fortsatt 4gande kan motiveras om det &r l6nsamt
och gynnar karnverksamheten.

» Salja/potentiell kopare: Sammantaget bedéms att det finns mdjlighet och
I6nsamhetspotential att etablera enklare hotell- eller vandrarhemsverksamhet i lokalerna.

Konceptet bor séljas

in hos en fastighetsdgare som har tidigare erfarenhet av

hotellverksamhet.

> Behalla/agarstrategi: Alternativet till att salja fastigheten med konceptet ar att kontakta en
hotell-/vandrarhemskedja eller enskilt foretag som exempelvis Slottsskogens Vandrarhem
och Hotell och skapa en utvecklingsplan med hotelloperatoren for att tillsammans skapa
béasta mojliga forutsattningar for god I6nsamhet.
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6.4. Handel och affarsverksamheter

Fram till 1900-talet skedde i princip all handel pa marknader och i temporéra stand. Forst med
urbanisering och starkare ekonomi tog butikshandeln 6ver och handeln forskots fran det som
kallades ”Stora torget” till ”Storgatan”. Detta innebar ocksa att fastighetséigarna introducerades till
en ny form av forvaltning dar butiker, kontor och bostéder integrerades i samma byggnad. (Lind
och Lundstrom 2009) Precis som vid hotell- och vandrarhemsverksamhet &r hyrorna vanligtvis
omsattningsbaserade i detaljhandeln, darfor ar det viktigt att forsta verksamhet, lokal och marknad
for att na god lIénsamhet.

6.4.1. Marknadspotential

Detaljhandeln paverkas av konjunkturldget dar dagligvaruhandeln utvecklas gynnsamt i svarare
tider medan séllankdpsvaruhandeln och volymhandeln minskar. Bygg- och jarnhandeln ar dock ett
undantag som klarat sig bra i dessa tider som foljd av ROT-bidragets stimulans. Enligt Business
Region Goteborg &r 12 % av detaljhandelns omséttning kopplat till turism, i Goéteborg motsvarande
10 miljarder ar 2011, vilket i sin tur paverkas av konjunkturen. Under finanskrisen 2008-2009 var
rantan 1ag och kronan svag vilket gynnade den inhemska detaljhandeln. Motsatt effekt uppstod 2011
nér rantan hojdes och kronan vaxte sig starkare vilket resulterade i minskad konsumtion i Sverige
och okad i utlandet. Goteborg star sig starkt i landet sett till turism och med organisationen Svensk
Turism mal att fordubbla den svenska besoksnaringen till 2020. (Business Region Goteborg 2012a)
Tillsammans med den starka befolkningstillvaxten och en dkad kopkraft med starkare konjunktur &r
framtidsutsikterna foér detaljhandeln positiva. Goteborgs ses som en av Europas mest
konkurrenskraftiga regioner med avseende pa den starka tillvéaxten och det gynnsamma laget i
Skandinavien dér narheten finns till Oslo, Stockholm, Képenhamn och Malmo.

e Oslo
®5tockhoim

.GOteborg

Kopenhamn e A
" ® Malmd

® Hamburg

Figur 35. Goteborg ligger mitt i Skandinavien och &ar enligt EU Regional Competitiveness Index den 26:e mest
konkurrenskraftiga regionen av 271 undersokta i Europa. (Business Region Géteborg 2013)

Det viktigaste for att lyckas i den nutida och framtida detaljhandeln &r att ha ett genomtankt koncept
som grundas pa lonsamhet och kundforstaelse. 1970 stod detaljhandeln for 47 % av handeln i
Sverige jamfort med dagens 32 %. E-handeln 6kar och som konsekvens maste detaljhandeln hitta
nya koncept som tar till vara den okade efterfragan pa tjansteutbudet. Kundens kopmonster ar i
forandring dar bade plats for handel utvidgas och olika typer av handel integreras. Exempel pa
sadana anpassningar ar butiker i kombination med café och djuraffarer i kombination med djurvard.
Konsumtion av upplevelser, tjanster och varor i spannande miljoer blir allt viktigare fér méanniskor
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samtidigt som de soker sig till handelsplatser som inbjuder till méten med andra. (Business Region
Goteborg 2012a)

| en affarsmiljostudie fran 2010 utford av naringslivsgruppen inom det kommunala bolaget
Goteborg & Co konstateras att design, textil, mode, dagligvaruhandel samt evenemang och turism
ar branscher med bra forutsattningar for framtiden. Profileringen av Goteborg som evenemangs-
och turiststad framhalls som mycket positivt for naringslivet medan infrastrukturen ses som det
storsta hotet mot framtida tillvéxt. (Géteborgregionens affarsmiljé 2010) Den 1 januari 2013
infordes trangselskatten i Goteborg och &nnu ar det for tidigt att konstatera hur innerstadens handel
paverkas pa sikt. Trangselskattens inforande i Stockholm fick inga betydande effekter pa
detaljhandeln, dock sa har Stockholm betydligt mer utbyggd kollektivtrafik. (Business Region
Goteborg 2012a) Enligt Magnus Kroon, utvecklingschef pa Svensk Handel, har trangselskatten fatt
en kortsiktig negativ effekt pa cityhandeln i Géteborg. Han tror dock att handeln pa sikt kommer
aterga till det normala som en féljd av att manniskor anpassar samt att butiker forlanger oppettider
och har helgoppet da trangselskatt inte utgar. (Handeln i Goteborg 2013) Nar maénniskors
transportmaonster andras ges mojligheten att dra nytta av 6kad kollektivresande i omradet samt
verksamheter med flexibla Gppettider. Trangselskatten kan dock i varsta fall ge en negativ effekt pa
handeln i innerstaden om manniskor undviker att anpassa sig och istallet handlar i kdpcentrum
utanfor tullarna. Infrastrukturen maste byggas ut och anpassas till den okande efterfragan pa
kollektivtrafik for att undvika detta.

Goteborgs arbetsmarknadsregion innefattar 18 kommuner och réknas bland de 20 snabbast véxande
regionerna i Europa. Regionen har haft en 6kning av 100 000 invanare sedan 2000 och har idag 1,1
miljoner invanare. Det vastsvenska paketet som innehaller stora infrastruktursatsningar ska forbattra
framkomligheten och pendlingsmdjligheterna for att gora Goteborg till en attraktiv stad i framtiden.
2021 blir staden 400 ar och visionen ar att regionen da ska ha 1,5 miljoner invanare, valutbyggd
infrastruktur och vara ett attraktivt besoksmal. En invanarokning motsvarande ca 36 procent
tillsammans med 6kad turism forvantas ge 6kad kopkraft som enligt Business Region Gdéteborg
Oppnar for en ndarmarknad vard ca 110 miljarder kronor. (Business Region Goteborg 2012a)

6.4.2. Lokaliseringsmonster

Afféarskluster innebér att en viss typ av affarer etablerar sig i direkt narhet till varandra. Ett
typexempel &r bilforséljare som radar upp sig bredvid varandra langs med trafikleder. Antikafférer,
kladaffarer och matbutiker &r andra exempel pa affirer som tenderar att etablera sig nara
konkurrenter. Orsaken bakom fenomenet dr inte att naringsidkare vill ha 6kad konkurrens. De vill
tillsammans oka kundflodet och pa sa vis dven omséattningen. Lokaliseringsmonstret bygger pa
teorin att kunder som vill kopa en viss typ av produkt soker sig till omraden dar de kan besoka fler
affarer och jamfora produkter. Enligt Lind och Lundstrém (2009) vill vissa affarskedjor forsakra sig
om att en liknande inriktning kommer etableras i samma omrade eller képcentrum. Butiker drar
kunder till varandra som blir till en synergieffekt. (Lind och Lundstrom 2009)

| stader finns som regel affarsstrak som varierar i verksamhetsutbud och attraktivitet. | Goteborg
finns de mest attraktiva omradena inom CBD men andra gator som exempelvis Haga Nygata lockar
ett stort kundsegment. Lind och Lundstrom (2009) konstaterar dock att det hela tiden sker
forandringar i staden gdllande var det ar attraktivt att driva olika typer av affarsverksamheter. Nar
omraden okar i popularitet blir effekten att hyrorna stiger och mindre lénsamma verksamheter
tvingas flytta till andra omraden. Nér fler liknande, udda, verksamheter hittar till nya omraden och
populariteten 6kar uppstar tillslut samma effekt och endast de starkaste naringsidkarna kan vara
kvar. (Lind och Lundstrom 2009)
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6.4.3. Bedomning av handelsméjligheter

Lokaliseringsmonster och framtida marknad bor ligga till grund for en strategi gallande detaljhandel
i fastigheten. Analys av nuvarande hyresgaster i fastighetens markplan visar att det inte finns nagon
tydlig strategi vad galler typ av verksamheter. Det konstateras i objektanalysen att betalningsviljan
ar relativt sétt lag och att spridning av verksamheter ar stor. Utveckling av handel bor ske med
fokus pa marknad och omgivning da efterfragan av varor och tjanster ar vital samt att
affarsverksamheter tenderar att fungera bra i kluster. Kulturverksamheter som konst, antik och
musik kan fungera tillsammans och bilda en typ av kluster.

Ombyggnad till handel i flera plan ar en mojlighet sett till de tekniska forutsattningarna, da framst i
Hus A, B och C som har koppling till den inglasade delen. Kundunderlaget &r svarbedomt men med
okad inflyttning i omradet i framtiden, Andra Langgatans popularitet och bra kommunikationer bor
handel i flera plan inte uteslutas. Lind och Lundstrém (2009) tror att shopping kommer bli allt mer
integrerat med nojen i framtiden vilket talar for att Andra Langgatans kulturliv skulle kunna vara en
del i en sadan satsning. (Lind och Lundstrom 2009) Det som talar emot ar kopkraften i omradet
jamfort med flervaningshandel i CBD-omradet som exempelvis NK och Arkaden. En profilering
mot en annorlunda mix av butiker som skiljer sig fran de etablerade kopcentrumen skulle vara ett
alternativ. Dock skulle det kravas omfattande ombyggnationer med avseende pa trapphus, hiss och
utékad vaningshojd vilket hojer hyrorna som i varsta fall leder till att lokalerna blir svaruthyrda. En
sadan satsning bor planeras och genomforas i samarbete med ett antal foretag som utgér grunden till
ett affarskluster och pa sa vis kan lockar andra butiker att etablera sig i lokalerna.

6.4.4. Forsta Langgatan

Nuvarande verksamheter pa Forsta Langgatan attraherar kunder som &r i behov av specifika tjanster
men bidrar inte till ett naturligt flode langs Forsta langgatan eftersom kundkretsen ar relativt
begransad. Utvecklingen av Forsta Langgatan planeras ske med syfte att skapa ett aktivare strak
med utdkad handel. Detta kommer sannolikt medféra attraktivare lokaler i Korvetten i samband
med upprustning av gatan och mer handelsverksamheter tvérs over gatan. | Korvettens lokaler kan
mer traditionell handel och matbutik da fungera bra med det utmarkta skyltlaget samt att
kollektivtrafiken, cykel och gangbana passerar framfor fastigheten. Angoéringsplatser finns runt hela
fastigheten vilket gor det mojligt for bilister att stanna till. En matbutik skulle kunna bidra till ett
storre flode av manniskor. Sett till lokalerna och det nuvarande utbudet i omradet bér det vara
mojligt med ytterligare en narbutik som vander sig till boende i omradet av ett annat segment an
Netto och Hemkop. En hyresgéast som ICA eller COOP skulle kunna husera i lokalerna om en
tillrackligt stor yta kan skapas. Ett alternativ ar att sld samman HSB-lokalerna i bottenvaningen med
exempelvis Lasspecialistens lokaler. Det kravs da att Lasspecialisten tillhandahalls likvérdiga
lokaler i fastigheten. Sett till de tomma lokalerna dér pantbanken fanns tidigare och de HSB lamnar
efter sig i bottenplan bedéms att det finns goda mojligheter till ombyggnation och etablering av
bade matbutik och detaljhandel.

6.4.5. Andra Langgatan

Andra Langgatan har gjort sig kand for sitt breda kulturliv vilket lockar kunder som efterfragar
spannande och nytankande verksamheter till ett relativt lagt pris. Har finns bra mojligheter att
etablera handelsverksamheter som vill ligga i framkant vad géller nya koncept. Pavement Géteborg,
ett foretag som finns pa Andra Langgatan, ar ett exempel pa hur kunders forandrade kopmaonster
mots genom att skapa tillhandahalla dynamiska arbetsplatser och lokaler i cafémiljo. Detta kallas
coworking och bygger pa att foretagare hyr en plats och kan jobba tillsammans med andra
manniskor i en kreativ cafémiljo som inbjuder till néatverkande, events och kaffedrickande.
(Pavement Goteborg 2013) Konceptet stimmer val 6verrens med hur Business Region Géteborg ser
pa framtidens kunder och anpassningar som handeln star infor. Det finns goda
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utvecklingsmojligheter for Andra Langgatans butiksytor, i synnerhet om nya koncept provas.
Mindre lokaler kan slas samman nar tillfalle ges och pa sa vis tillata nya typer av butiker att
etableras.

6.4.6. Masthuggstorget

Till skillnad fran de andra gatorna har Hus E mot Masthuggstorget fordelen att ha langsidan mot
vast och kortsidan mot syd vilket gor att solen nar fram storre delen av dagen och kvallen. Lokalen
pa gaveln ar uthyrd till en nationell gymkedja med avtal som stréacker sig till ar 2021och kan tankas
fungera bra dven i framtiden. Planerna for upprustning av torget och omradet bor véagas in vid
bedémning av lamplig handel. Den 6kande efterfragan av moten och framtida inflyttning i omradet
tillsammans med torget och dess sollage gor att det finns god potential att etablera nagon typ av
caféverksamhet med uteservering. Ett mer levande torg kan skapas om verksamheten nyttjar plats
utanfor vaggarna och knyter ihop Forsta Langgatan och Andra Langgatan pa ett battre satt an
nuldget. Tekniskt satt finns mojlighet att sla ihop flera lokaler mot Masthuggstorget men nuvarande
hyresgaster maste beaktas. En plan for hur lokalerna ska méta framtidens torg bor utvecklas med
dessa forutsattningar i atanke.

6.4.7. Varmlandsgatan

| nulaget finns Lasspecialisten och HSB i storsta delen av lokalerna som loper langs
Varmlandsgatan vilka med sin begransade kundkrets inte bidrar till ett okat flode av gaende. Har
finns mojlighet att knyta ihop Forsta Langgatan och Andra Langgatan om HSBs lokaler pa gaveln
anvands till butiksverksamhet. En sammanslagning av Lasspecialistens lokaler, under forutséttning
att Lasspecialisten kan erbjudas andra lokaler i fastigheten, och HSB-lokalerna bor ge utrymme for
en matbutik att etablera sig. Detta skulle kunna leda till att ménniskor i storre utstrackning lockas att
ga mellan gatorna.

Ett 6vergangstalle i hojd med Andra Langgatan bor planeras och drivas igenom tillsammans med
kommunen for att fotgangare och cyklister pa ett sakert satt ska kunna ta sig éver den relativt hart
trafikbelastade Varmlandsgatan. Atgarden skulle knyta ihop Jarntorget och Masthuggstorget pa ett
battre satt da Varmlandsgatans trafik kan upplevas som en barriar av gaende och cyklister som vill
forflytta sig mellan torgen. Kommunen bor dven dvervaga att géra Andra Langgatan till en gagata
med farre parkeringar dar gaende prioriteras framfor bilister. En mer utpraglad gagata skulle i
praktiken kunna utgéra en del av ett gangstrak som borjar vid Haga Nygata och slutar pa
Masthuggstorget.
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6.4.8. Analys av handels- och affarsméjligheter

Kommunen

Det finns en vilja att utveckla omradet med mer handel dar Forsta Langgatan
ar central i stadsbyggnadskontorets planer. Stadens profilering mot evenemang
och turismen ar en bra mojlighet att dra nytta av da 12 procent av handelns
omsattning &r kopplat till turismen.

Marknadsbehov

Stark befolkningstillvaxt och ett forbattrat konjunkturlage pa sikt ger méjlighet
till storre kdpkraft. Andra Langgatan har ett rikt kulturliv och varierat utbud.
Forsta Langgatan och Masthuggstorget har framtidspotential och finns med i
kommunens planer for framtida utveckling. Sparvagnshallplats och
knutpunkten Jarntorget ar en tillgang samtidigt som gang- och cykelbanor ar
val utbyggda. Betalningsviljan bland hyresgasterna ar relativt 1ag i nulaget och
det finns ingen utbredd handel i omradet. Design, textil, mode,
dagligvaruhandel samt evenemang och turism &r branscher for framtiden,
verksamheter som skulle kunna etableras i lokalerna.

Fastigheten

Det finns relativt stora lokaler langs Forsta Langgatan och Varmlandsgatan
som ger utrymme for stora hyresgaster. Lokalerna langs Andra Langgatan och
Masthuggstorget &r uppdelade i mindre ytor men det ar tekniskt mojligt att sla
ihop lokaler som ger storre yta om det efterfragas pa lokalmarknaden.
Parkeringsplatser ar en styrka da angoring for bade besokande och transporter
ar mojlig.

HSB Goteborg

Enligt affarsidén och visionen ska HSB koncentrera sig pa att aga, bygga och
forvalta bostader. Fortsatt forvaltning av de kommersiella lokalerna skulle
dock kunna motiveras om det ar I6nsamt och gynnar bostadsdelen.

> Salja/potentiell kdpare: Fastighetsbolag som férvaltar kommersiella fastigheter kan vara
intresserade av att forvarva fastigheten. Vid forsaljning gar det att pavisa mojligheten att
utveckla handeln i fastigheten och de goda framtidsutsikterna for handeln i omradet.

> Behalla/agarstrategi: Vid fortsatt dgande rekommenderas att en plan for uthyrning och
ombyggnad av lokaler faststills sd att onskvard utveckling sker nar hyreskontrakt
omfdrhandlas. Planen bor innefatta hur HSB moter framtiden och kundernas forédndrade
képmonster med exempelvis affarskluster och etablering av matbutik i fastigheten.
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6.5. Samhallsservice

Antalet personer i dldern 65-75 i Goteborg okar stort da 40-talisterna kommer in i pensionsaldern.
Daremot minskar antalet personer Gver 80-ar nagot iom att det foddes fa barn pa 30 talet.
(Samhéllsanalys och statistik, Stadsledningskontoret Goteborg 2013)

6.5.1. Skola

Antalet nyfodda har minskat de senaste aren vilket minskar behovet av férskoleplatser pa ett par ars
sikt. Daremot har de stora barnkullarna fran borjan av 2000-talet nu borjat skolan vilket Okar
behovet av grundskoleplatser kraftigt. Antalet barn i skolaldern férvantas véaxa med 5000 personer
till 2015. (Samhallsanalys och statistik, Stadsledningskontoret Géteborg 2013)

Enligt llona Stehn, utvecklingsledare i stadsutveckling pa stadsdelsforvaltningen Majorna-Linné,
finns en stor efterfragan pa lokaler till forskolor. Lokalerna och utemiljon maste dock vara lampliga
for att sddan verksamhet ska kunna etableras. Plats for utelek ar ett maste for skolverksamhet och
det finns da en uppenbart stor risk att boende kommer stéras da balkongerna ar riktade mot
innergarden.

Gymnasium tenderar att laggas ned snarare an att utokas, darfor finns inget tydligt behov att lokalen
skulle vara intressant for dessa verksamheter. Hogre studier som universitetslokaler och
folkhogskola kan vara av intresse men maste utredas vidare tillsammans med potentiell hyresgast da
kraven ser olika ut beroende av hyresgast.

6.5.2. Bibliotek

Det bibliotek som finns i ndromrédet &r Linnéstadens bibliotek pd Tredje Langgatan 16 vilket
renoveras 13 maj till 2 juni 2013. (Goteborgs stad 2013a) Aven Majornas bibliotek tillhér samma
stadsdel men &r belaget pa Chapmans torg 5 vilket &r ca 2km véaster om kvarteret Korvetten.

| en intervju med Dagens Nyheter berattar Cecilia Ranemo, statistikansvarig pa Kungliga
Biblioteket, att det finns en tydlig utveckling i att filialer laggs ned som foljd av att kommunerna
behdver gora kostnadsbesparingar. (Ullberg, S 2011) Resultatet blir dels att kommunerna satsar pa
ett storre bibliotek istallet for flera sma vilket diskuterats gallande Linnéstadens och Majornas
bibliotek.

For fyra ar sedan, 2009, beslutades att biblioteket skulle laggas ned for att stadsdelen skulle minska
sina kostnader. Beslutet togs dock tillbaka kort darefter och istéllet startade en diskussion om
mojligheten att sl& ihop Majornas och Linnéstadens bibliotek till ett. | en artikel i pa Direkpress.se
berattar Meta Hammenberg, bibliotekschef Majorna-Linné, att ett gemensamt bibliotek mdjligtvis
skulle kunna etableras vid den gamla stadsdelsgréansen vid Stigbergstorget men att inga lampliga
lokaler finns pa platsen. Linnéstadens bibliotek ligger idag i en gammal brandstation i tre plan och
ar enligt Hammenberg inte optimalt ur ett tillganglighetsperspektiv. (Klasén, J 2013) Kvarteret
Korvetten ligger inte pa Stigbergstorget men skulle kunna vara ett alternativ till ett gemensamt
bibliotek da det har ett bra lage sett till stadsdelarnas kommunikationsmojligheter till platsen. | en
intervju med tidningen Vart Goteborg den 11 april 2013 berattar Hammenberg att Majornas och
Linnéstadens bibliotek tillhér de mest vélbesokta biblioteken i staden och att de har en stadig
okning av besok och hemlan. (Kultur & Fritid 2013) Korvetten skulle med sin stora inglasade del
och horsal fungera mycket bra som bibliotek utan omfattande ombyggnation. En stor efterfragan pa
Linnéstadens och Majornas bibliotek kan avlastas eller slas samman i dessa lokaler. Sett till
lokalerna hade mojligheten att kombinera ett bibliotek med skola varit intressant om bada
verksamheterna beddmts som lampliga alternativ.
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6.5.3. Vardcentral

Pa Fjarde langgatan finns den kommunala vardcentralen Masthugget och pa Forsta Langgatan finns
privatdagda Hagakliniken. Dessutom finns Masthugget Familjelédkare och BVC pa Andra Langgatan
vilket tyder pa att det finns god sjukvardstackning i omradet. De manga narliggande vardcentralerna
tyder pa att marknadsmojligheten &r liten savida ingen vill expandera verksamheten till lokaler i
kvarteret Korvetten. Dock staller sjukvard hdga krav pa lokalerna och tillganglighet, nagot som gor
att en etablering med tillkommande ombyggnation skulle bli kostsam.

6.5.4. Analys av samhallsservice

Kommunen

Samhallsservice ar viktigt for staden vilket betyder att kommunen skulle tillata
detaljplansandring och bygglov savida inte fastigheten anses olamplig for
andamalet.

Marknadsbehov

En kombination av forskola, grundskola och bibliotek ar en mgjlighet da
efterfragan pa dessa verksamheter &r stor och som foljd aven lokalbehovet. En
sammanslagning av biblioteken i Majorna och Linné skulle fungera men é&r
foga trolig. Behovet av vardcentral kan utredas vidare men
ombyggnadskostnader i férhallande till betalningsformaga ar tvivelaktigt.

Fastigheten

Det kravs omfattande ombyggnation av lokaler och innergard for att uppfylla
kraven som stélls pa skolverksamhet. En stor risk finns att okat buller stor
boende och andra verksamheter i fastigheten. Bibliotek anses mest lampligt
sett till lokalerna.

HSB Goteborg

Skolor utesluts sett till fastighetens forutsattningar. Bibliotek &r en mojlighet
men betalningsformagan ar svar att bedoma. HSB maste diskutera med
stadsdelsforvaltningen om en sammanslagning av biblioteken i lokalerna &r
intressant och i sa fall om betalningsformagan kan jamforas med exempelvis
vad kontorshyresgéaster ar villiga att betala.

Vidare utredning i samarbete med kommunen och stadsdelsforvaltningen kravs for att kunna
uppratta agarstrategi, alternativt séljstrategi for samhallsservice.
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6.6. FOrenings-, evenemangs- och kulturverksamhet

| denna kategori finns manga alternativa anvandningsomraden for lokalerna. Det som satter
begransningen till vad som &r mojligt ar framférallt kommunen, marknaden och fastigheten.

Alternativa verksamheter:
Konstutstéallning

Teater, konsert och biograf
Bad, sport och idrott
Foreningslokal

For dessa typer av verksamheter maste en individuell beddmning goras utifran bland annat
betalningsformaga, lokalernas lamplighet, marknadspotential samt risk for buller och andra stérande
moment. Uppfylls dessa krav och verksamheten platsar inom den helhetsvision som finns for
fastighetens framtid sa bor en etablering vara mojlig.

Horsalen anvénds idag till foreningskonferenser och arsméten vilket skulle kunna fungera dven i
framtiden. Det kraver dock administration av en hyresgast som &r intresserad av att nyttja lokalen pa
det sattet i kombination med karnverksamheten. | detta fall skulle lokalen anvandas pa liknande satt
som den gors idag av HSB. Den inglasade delen har med sin volym och loftgangar bra
forutsdttningar att vara en typ av gemensamhetslokal/motesplats dven i framtiden.

6.6.1. Analys av forenings-, evenemang och kulturverksamhet

Kommunen Savida inte verksamheten stor boende, innebar fara, kraver tillstind som
exempelvis utskankning eller strider mot kommunens riktlinjer sa bor inte
kommunen saga nej till bygglov och detaljplansandring.

Marknadsbehov | Verksamheterna varierar i ett brett spektrum, darfor maste marknaden for
respektive verksamhet utredas vidare innan en bedémning kan goras.

Fastigheten Den inglasade delen och horsalen har potential att anvandas till manga typer av
verksamheter men 6vriga lokaler har en direkt koppling vilket kan innebdra
logistikproblem.

HSB Goteborg Alternativa verksamheter tillhdr inte HSBs kérnverksamhet men de boende &ar
viktiga och kan eventuellt uppskatta gemensamma lokaler. Alternativen maste
utvérderas vidare for att kunna gora en fullvardig bedémning.
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6.7. Industri och logistik

Mojligheterna till etablering av industri- och logistikverksamhet i lokalerna ar begréansade som foljd
av att laget ar ogynnsamt for transporter, betalningsformagan ar avsevart lagre an alternativa
verksamheter och att boende i samma fastighet kan storas. Prime rent for industri- och
logistikfastigheter i Goteborg ar cirka 700 kr/kvm for lokaler under 5000 kvm och varierar inte
markbart i olika delar av staden. Denna hyresnivd kan jamforas med prime rent for
kontorsfastigheter i omradet vilket motsvarar 2050 kr/kvm vilket ar betydligt hogre. Av dessa skal
avskrivs mojligheten till industri- och logistikverksamhet i fastigheten. (Business Region Géteborg
2012b)

6.7.1. Analys av industri och logistik

Kommunen En detaljplansandring som tillater industri och logistik skulle innebéara 6kat
buller i lokalerna och 6kade transporter i omradet, nagot som kommunen inte
foresprakar.

Marknadsbehov | Hyresnivaerna ar for hoga i omradet for att det skulle vara intressant for bade
fastighetsagare och industri-/logistikforetag med en etablering.

Fastigheten Lokalerna och framforallt angoringsmdjligheterna beddms inte som lampliga.

HSB Goteborg Dessa verksamheter &r inte intressanta for HSB att utreda vidare.
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7. Strategiska alternativ

Resultatet av examensarbetet ar baserat pa de analyser som genomforts pa fastigheten med
tillnérande forutsattningar. Utifran analyserna har en analysmodell skapats som illustrerar de
paverkande faktorerna som leder fram till en framtidsplan.

Analysmodell for fastighetsutveckling

Kommunen ‘ Marknaden ‘ Fastigheten

Fastighetsdgaren

Agarstrategi @élla Sé@ Potentiell kopare

De strategier som presenteras ar baserade pa analysmodellen som konkritiserar arbetsgangen och
vilka faktorer som ligger till grund for resultatet. Nedan presenteras kortfattad de fordelar och
nackdelar som alternativen behalla, salja och dela fastigheten har.

7.1. Behalla fastigheten

Lonsamhet & mojligheter Risker
Kontor e Stabil kontinuerlig inkomst e Byggnaden kan uppfattas som

e Mojligheter att hoja hyror omodern

e Expansivt omrade e Stora ombyggnadsbehov

e Mojlighet att sanka driftkostnader e Sarbar om stor hyresgast flyttar

e Mojlighet att skapa foretagskluster e Tappar mycket om inte hittar

e Mojlighet att miljoklassa lamplig hyresgast till HSB-delen

snabbt

Bostader e Mycket stabil inkomst e Stor ombyggnadskostnad
hyreslagenheter | o  Stort bostadsbehov — 1&g vakansrisk | e  Totalrenovering behévs

e Kan nischa mot olika grupper —|e Stort husdjup — svart med

studenter, aldre planlésningar

e | linje med HSBs strategi e Kan behdvas fler trapphus och

e Flera mojliga planlésningsalternativ nya hissar

e Det finns en politisk vilja ¢ Flytta nuvarande hyresgaster
Hotell / e Stor I6nsamhetspotential e Stor ombyggnadskostnad
vandrarhem e Vandrarhem passar lokalerna e Konjunkturkansligt

e Marknaden vaxer e Marknaden kan méttas

e L&get ar brai flera avseenden e Lokalerna blir svaruthyrda om

e Bidrar indirekt till handeln hotelloperattren lamnar

e Garage &r en konkurrensfordel
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Handel e Befolkningsokningen ger 6kad handel | ¢ Framtidsplanerna blir forskjutna

e Omradet har framtidspotential e FOr tidig utveckling sett till
e Nya handelskoncept omradet

e Lokalerna har utvecklingspotential e Kdpcentrum-/flervaningssatsning
e Vilutbyggda kommunikationer kan leda till outhyrda lokaler

e F&in livsmedelsbutik som lockar folk
o Afférskluster kan skapas

7.2. Salja fastigheten

Lonsamhet & mojligheter Risker
Kontor e Silja i befintligt skick eller rusta upp | e Ldagre varde om inte hyrt ut HSB
Hotell/ lokalerna och hoja vardet delen
vandrarhem |e Fa in stora mangder pengar till |e Missar potentiell véardedkning i
Handel kérnverksamheten - bostader omradet vid exploatering
e Fokuserar pa karnverksamheten e Fastighetsdgaren vill inte ha
e Fastigheten kan ha storre varde for bostaderna
kontorsinriktad fastighetsagare e De boende kan vara negativt
instéllda till en ny dgare
Bostader e Attraktivt lage e Stor ombyggnadskostnad
bostadsratter | e  Stort bostadsbehov e Totalrenovering behdvs
e Far in stor summa pengar e Stort husdjup -~ svart med
e Kan nischa mot olika grupper — planlésningar
studenter, aldre e Kan behdva fler trapphus
e | linje med HSBs strategi e Maste sdga upp nuvarande
e Flera mojliga planldsningsalternativ hyresgaster

e Samordning med nuvarande bostadsdel

7.3. Tredimensionell fastighetsindelning

En ytterligare mojlighet ar att utnyttja tredimensionell fastighetsindelning och dela fastigheten for
att till exempel salja de kommersiella delarna men behalla bostadsdelarna. En sadan losning skulle
ge flera fordelar men &ven en del nackdelar.

Fordelar NEWGEET

e Fler potentiella kopare av de kommersiella | ¢  Gransdragningsproblem mellan de olika

delarna av fastigheten agarna kan uppsta
e Far in en relativt stor summa pengar som | e Svarare att fa ett helhetsgrepp om
kan anvéndas i den vanliga verksamheten fastigheten vid till exempel en storre
renovering

e Fokusering pa karnverksamheten

e Kan gora om delar av exempelvis HSBs
kontorslokaler till bostader
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8. Avslutning

8.1. Diskussion

Vi har under arbetets gang blivit mer och mer varse om de manga faktorer som inverkar pa en
fastighet som Korvetten. Byggnaden ser ut som den gor idag pa grund av de paverkande krafter i
omgivningen som har format den. Byggnaden passar for det andamal den ar byggd for en gang i
tiden. Stomme, trapphus, installationer med mera ar anpassat for en viss typ av verksamhet och det
blir darmed svart och framforallt dyrt att andra anvandningen av byggnaden. Fastigheten maste félja
med i omradets utveckling for att fortsatta vara lénsam och attraktiv for hyresgaster. En andrad
anvandning maste darfor foregas av makroekonomiska handelser som éndrar forutsattningarna pa
marknaden. Till exempel en kraftigt 6kad turism som ger forutsattningar for att bygga om till
hotellverksamhet eller som varit fallet i Géteborg pa senare ar, en bostadsbrist som driver upp priset
for boende.

Att snabbt &ndra anvandning av en byggnad & mycket svart pa grund av manga anledningar. En
anledning ar de stora investeringar som kravs for att &ndra anvéandningen i byggnaden. Tekniska
installationer, trapphus, planlésningar och mycket annat &r byggt for att passa en viss typ av
verksamhet och behdver andras om byggnadens anvandning skall férandras. Andra faktorer som
minskar rorligheten i byggnadens anvandning &r juridiska faktorer som att hyresgasterna som finns i
byggnaden idag har besittningsratt till lokalerna vilket gor det mycket kostsamt att tdmma
fastigheten infér en ombyggnad. Aven ekonomiska faktorer som momsens inverkan gor ocksa att
alternativen till ombyggnader minskar. En annan faktor som inverkar pa lokalernas anvandning ar
vilken typ av dgare fastigheten har. Tva fastighetsbolag med olika strategier kan se olika
mojligheter med samma fastighet.

Insikten av de manga olika faktorer som paverkar utvecklingen av fastigheter som Korvetten ledde
tillslut fram till analysmodellen som med de olika faktorerna som grund ger guidning mot ett
forslag till atgard. En faktor som sjalvklart ar mycket viktig for utvecklingen av en fastighet ar
ekonomin. Vi har i detta arbete gett en grund till den ekonomiska aspekten med marknadsanalyser
men har medvetet valt att inte ta fram kalkyler pa eventuella ombyggnadskostnader d& byggnaden
ar valdigt stor och komplex och det hade varit forenat med stor osakerhet att basera
ombyggnadskostnader pd de analyser vi gjort. Slutsatserna av detta arbete behover darfor
kompletteras med ytterligare ekonomiska analyser for att utrona exakt hur en slutlig ombyggnad
skulle kunna se ut.

Omradet och marknaden spelar stor roll for hur en fastighet kan utvecklas. Utan kommunens stod
fas inget tillstand att bygga om fastigheten och utan marknaden finns ingen ekonomi i en
ombyggnad. Kommunen vill ha mer bostader och en blandning i omradet med béade bostader,
kontor och affarer. En stor forandring och upprustning av hela omradet runt Korvetten ar pa gang
men ligger upp mot tio ar in i framtiden. Ett stallningstagande som maste goéras ar hur man skall
forhalla sig till detta. Det ar langt ifran sakert att det som beskrivs i kommunens programplan
kommer vara vad som verkligen sker. Det ar darfor en risk att redan idag forbereda for nagot som
kanske aldrig kommer att bli av. Det ar ocksa svart att avgora hur forandringarna kommer att
paverka Korvetten. Antagligen kommer hela omradet att fa ett uppsving som ger 6kade majligheter
for handel och for okade lokalhyror men det kan &ven resultera i att Korvetten betraktas som
gammalmodig om de flesta byggnader i omgivningen ar nybyggda. Ett alternativ for att hdnga med i
utvecklingen kan vara att rusta upp fasaderna for att pa sa satt forsoka hanga med i utvecklingen av
omradet.

Kontorshyrorna i omradet ar betydligt lagre an i CBD men det finns & andra sidan ett stort sug efter

lokaler i omradet som visas genom laga vakanstal. Viktigt r att fraga sig vad ett foretag som véljer
att skaffa en lokal i Masthugget ar ute efter. Det kan mycket vél vara sa att foretag i detta omrade
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inte ar ute efter toppmoderna lokaler utan snarare funktionella lokaler till en rimlig kostnad. Att fa
svar pa denna fraga ar viktigt innan ett beslut om en stor renovering for att hoja standarden i
kontorslokalerna sker. En stor kostsam renovering som driver upp hyrorna kan gora att det blir
svarare att hyra ut lokalerna om det visar sig att féretagen i omradet snarare ar ute efter en lagre
hyra &n toppmoderna lokaler. Vid en stérre ombyggnad finns det mojlighet att anvanda
energieffektiviserande teknik som skulle spara stora mangder energi och i slutdndan pengar.
Byggnaden &r idag véldigt ineffektiv vad galler energiforbrukning och en stérre ombyggnad skulle
ge mojlighet att forbattra miljoprofilen samtidigt som det finns pengar att spara pa
driftskostnaderna.

En ombyggnad till bostader hade kanske varit mest logiskt med tanke pa HSBs strategi att bygga
bostader. Den ekonomiska biten ar dock mycket viktig att ta hansyn till. Fastigheten genererar idag
ett stabilt kassafléde som kommer det 6vriga bostadsbyggandet till gagn. Att bygga om till bostéder
enbart av ideologiska skal skulle snarare h&mma bostadsutvecklingen om det inte &r den
ekonomiskt mest fordelaktiga I6sningen. Om det dessutom med tanke pa planlosningar med
trapphus och sa vidare inte heller gar att skapa bra funktionella lagenheter i byggnaden fortas syftet
annu mer. En ombyggnad till enkelsidiga lagenheter forefaller vara enklast med tanke pa husets
konstruktion men enkelsidiga lagenheter ar inte de basta ur boendesynpunkt. Ett studentboende
skulle passa val i delar av byggnaden och samtidigt skapa liv och rorelse kring byggnaden fler tider
pa dygnet. En djupare undersokning kring ekonomin maste goras for att utréna om en ombyggnad
till bostader och i sa fall vilken typ som ar mest lénsam.

Etablering av hotellverksamhet &r kanske det utvecklingsforslag som &r mest utmanande for
fastighetsagaren. Samarbetet mellan fastighetsdgare och hotelloperatér &r tillsammans med
marknaden de mest avgérande komponenterna for att battre Iénsamhet ska kunna uppnas an vad
som exempelvis utveckling till kontor och bostader skulle ge. Risken ar betydligt stérre for
hotellverksamhet som kraver stora ombyggnadsinvesteringar pa en marknad som ar svar att bedéma
i nuldget och kanslig mot konjunktursvangningar. Ombyggnationerna gor dessutom att lokalerna
blir Iasta till hotellverksamheten och hyresgasten vilket ocksa innebar ett storre risktagande an
exempelvis kontorslokaler dar lokalerna inte ar lika starkt bundna till specifika hyresgéaster.
Samtidigt skulle en sadan verksamhet kunna ¢ka omsattningen hos andra handelshyresgaster i
fastigheten och utgdra ett saljargument till kontorshyresgaster som tar emot dvernattande besokare.
Alternativet bor dvervagas da vi ser att det finns potential att bedriva vandrarhemsverksamhet eller
enklare hotell i framforallt HSB-lokalerna. Vi ser dock att risktagandet i forhallande till
I6onsamhetspotential kan bli for stort med avseende pa att HSB 4ar en kooperativ
medlemsorganisation. Det ar med andra ord medlemmarnas pengar det handlar om och det finns
andra alternativ med lagre risk som ger férhallandevis god avkastning.

Det finns stora utmaningar pa handelssidan da E-handeln 6kar och kunderna konsumerar allt mer
tjanster. Framtidsplanerna for omradet med nybyggnationer samt infrastruktursatsningar kommer ge
nya mojligheter samtidigt som trangselskatten gor att kopmonstret fordndras hér och nu. Det basta
sédttet att hantera dessa forandringar bor vara att méta dem med handelsverksamheter som har
potential att nyttja de nya forutsattningarna och bidra till en attraktiv fastighet. Nya koncept,
affarskluster och flexibla dppettider ar 16sningar som kan mota framtidens handel.

Handeln i omradet &r inte sarskilt stark i nulaget men Andra Langgatan har en egen kundkrets som
attraheras av gatans alternativa och kulturella verksamheter. Det finns exempel pa innovativa
verksamheter, exempelvis arbetscaféet Pavement, som etablerat sig pa Andra Langgatan. En
anledning till denna placering éar troligtvis att konceptet fungerar i denna kulturpraglade miljé med
méanniskor som gillar att testa nya idéer och koncept. Vi tror att det finns en bra mgjlighet att
utveckla handeln i fastigheten, da framforallt mot Andra Langgatan, genom att lata nytankande
verksamheter etablera sig som passar gatans pragel. Affarsplaner bor granskas dar HSB valjer att
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hyra ut handelslokaler till foretag som de beddmer har god lonsamhetspotential. Med néra
samarbete och omsattningsbaserat hyresavtal kan HSB ta del av hyresgasternas framgangar.

Det finns med andra ord inte en utstakad vag som ar den enda mojligheten for fastigheten. Det &r
viktigt att ta hansyn till alla parametrar for att hitta den framtidsplan som &ar bast for fastigheten,
agaren och hyresgasterna. | arbetet har en del verksamheter kunnat uteslutas och andra ses som
mojliga och mer eller mindre lampliga. Var férhoppning ar att arbetet kan fungera som grund vid
framtida utveckling av fastigheten.

8.2. Slutsats

Fastigheten ar l6nsam i nuléget och det finns mojligheter till fortsatt god avkastning om &garen
HSB valjer att behalla och delvis utveckla fastigheten. Hyrorna i kontorslokalerna ar laga i
forhallande till omradet och det finns potential att hoja dem genom att arbeta med att hoja
standarden i lokalerna. Mycket av installationerna i byggnaden &ar gamla och ineffektiva ur
energisynpunkt vilket gor att en investering i nya energieffektiva installationer som dessutom kan
oka komforten for hyresgasterna snabbt kan vara aterbetald. En miljoklassning av byggnaden skulle
dessutom vara bra fran marknadsféringssynpunkt.

Mycket nybyggnation kommer att ske i naromradet pa sikt vilket kan ge battre méjligheter for bade
kontors- och handelsverksamhet. Det kan darfor vara en god idé att behalla d4gandet av fastigheten
for att utnyttja denna potential. En risk ar att fastigheten kommer uppfattas som gammal och
omodern jamfort med omgivningen om inte en utveckling av fasader och lokaler sker. En stor
upprustning ar lamplig att géra medan HSB-delen av byggnaden &r tom for att kunna anvénda
denna del som evakueringslokal under ombyggnaden. En totalombyggnad av hela fastigheten
samtidigt ar inte att rekommendera da ersattningslokaler maste erbjudas for hyresgésterna.

Flera alternativ till ombyggnad ar mojliga med ombyggnad till bostdder som rimligast alternativ.
Detta skulle ge en mycket stabil inkomst till 1ag risk med tanke pa det stora bostadsbehovet i
Goteborg. Detta skulle &ven ligga i linje med dgaren HSBs strategi att bygga bostéder. Det &r
mojligt att skapa antingen hyresratter eller bostadsratter och en nischning av delar av fastigheten
mot studentlédgenheter eller bostader for dldre ar mojligt. Fastighetens kommersiella delar &r dock
inte anpassade for bostader och problem ligger i stort husdjup samt att det &r langt mellan
trapphusen. En totalombyggnad skulle krdvas dar eventuellt fler trapphus byggdes. Flera
planlésningar ar mojliga och ett alternativ dar endast delar av byggnaden, till exempel HSB-delen
som blir tom, byggs om ses som rimligare &n att bygga om hela fastigheten till bostader. Da skulle
aven kostnaden for att bli av med kvarvarande lokalhyresgéster kunna minskas.

HSB-delen har &ven konstaterats vara lamplig som hotell/vandrarhemslokal. Léget ar bra med
narhet till kulturlivet runt Jarntorget samt till Stena Lines danmarksterminal. En hotellverksamhet
kraver en stor investering och ett val fungerande samarbete mellan fastighetsdgare och hyresgést
samtidigt som det ar en risk att lasa upp lokalens anvandning under lang tid till en
konjunkturkanslig verksamhet. Handeln har potential att 6ka efter exploateringen av omradet. |
dagslaget har de flesta handlare i omradet lag betalningsformaga vilket gor att en utdkning av
affarlokalsytan i fastigheten i nul&get inte &r lamplig. FOr att 6ka dragningskraften i de butikslokaler
som finns bor en plan for att skapa affarskluster skapas. Potential finns &ven for en livsmedelsbutik
som skulle skapa ett storre personflode runt byggnaden. Olika typer av samhéllservice har
utvarderats men direktkontakt och samarbete med kommun och stadsdelsférvaltning krévs for att
kunna beddma mojligheterna till detta fullt ut. Féreningsverksamhet samt industri och logistik
avfardas pa grund av otillracklig betalningsformaga och marknadspotential.
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Auvyttring av fastigheten ar l&mplig om HSB anser att en forséljning gynnar karnverksamheten mer
an fortsatt &gande. Med andra ord att det gar att fa storre avkastning av att sélja och satsa pengarna i
bostadsprojekt an vad fastigheten genererar. HSB forvaltar inga fler kontorsbyggnader vilket gor att
de inte har en del fordelar som ett storre fastighetsbolag har i form av ett stérre bestand som
hyresgasterna kan flytta inom och &r kansligare om en stor hyresgést flyttar. En forsaljning av
fastigheten i dagslaget skulle antagligen inte ge maximalt varde eftersom hyrorna ar relativt laga
jamfort med Gvriga omradet samt att stora delar av lokalerna kommer att std tomma nar HSB
lamnar. Det finns en god chans att 6ka vardet i fastigheten om HSB kan driva upp hyrorna genom
att rusta upp kontorslokalerna. En avyttring av fastigheten gor att HSB tappar mdjligheten till
vardeokningar som skapas genom den kommande exploateringen av omradet.

Ett ytterligare alternativ ar att stycka av bostadsdelarna av fastigheten och avyttra de delar som
innehdller kontor och affarslokaler. Detta skulle gora att &ven fastighetsdgare som inte &r
intresserade av bostdder kan ses som potentiella koépare. Dock skulle det skapas
gransdragningsproblem mellan de olika dgarna samt 6ka svarigheten att gora storre renoveringar
som spanner dver de olika delarna av byggnaden.

HSB har att vélja mellan en stabil inkomstkalla och att silja och fa in en stor summa pengar pa en

gang. Flera mojligheter finns for att maximera vardet i bada fallen. Fordjupade ekonomiska studier
far utvisa vilket alternativ som &r allra mest lénsamt.
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