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Detta examensarbete 4r det avslutande arbetet pd Lantmiterilinjen vid avdelningen for
fastighetsvetenskap vid Lunds tekniska hdgskola. I samrdd med vér handledare Carl-
Magnus Willert har vi valt att géra en omridesanalys. Vi har haft méjligheten att skriva
vért arbete pd Fastighets AB Briggen i Malmé vilka har hjilpt oss med utformningen av
uppgiften. De har &ven tillhandahdllit arbetsplats, dator och annat material samt nyttig
information. .

- Undertecknade vill framfora ett stort tack till vér handledare pd Fastighets AB Briggen,
Goran Strém, samt Gvriga anstillda pi foretaget. Dessutom vill vi tacka Carl-Magnus
Willert och ovrig personal pi institutionen. Icke att fSrglémma &r alla de personer ps
foretag och myndigheter som l4tit sig intervjuas samt hjilpt oss med att ta fram
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Sammanfattning

Denna uppsats riktar sig frimst till foretag och organisationer som har intresse av att utreda
ett stadsnéira omrades framtida majliga utveckling.

Uppsatsens huvudsakliga syfte 4r att utreda bésta framtida anvindningsomride for en
icke offentlig fastighetségare i ett hamnnira omride med avseende pa den totalekonomiska
virdeforandringen.

De svenska storstadsregionerna har linge expanderat kraftigt vilket medfort hég
konkurrens om att hitta l&mplig mark for olika verksamheter. Detta beror bland annat p3 att
det helt enkelt inte finns ytterligare central exploaterbar mark att tillgd. Kommunerna har
bdrjat titta pd det befintliga fastighetsbestindet for att se om en forddling eller forfindring
av fastighetsbestindet &r méjligt. Mdnga hamnomraden #r nedgingna och kan genom en
upprustning vara ett alternativ for foretagsetablering.

Malmé kommun, liksom andra kommuner, har i den senaste Sversiktsplanen, OP 2000,
avsatt hamnomriden for industridndamal. Det finns dock ingen uttalad strategi frin Malmé
kommuns sida for hur man skulle kunna férindra markanvindningen pi sikt. Ostra
hamnens industriomride ligger mycket centralt och vissa delar ligger nira vatten invid
befintliga hamnbassdnger. Malmé kommun har dessutom pabérjat forddling av nirliggande
hamnomriden. Faktorerna ovan gor det intressant att utreda vilka andra méjligheter som
foreligger for en utveckling av Ostra hamnen.

Denna utredningen 4r indelad i tre delmoment; diagnos, prognos och slutsats. I
diagnosen behandlas tidigare gjorda unders6kningar av det aktuella omradet for att f3 fram
s& mycket fakta som mdjligt och for att fA en bild av tidigare undersdkningars
genomf6rande och resultat. Utredningen inleds med en studie av bakomliggande teori for
att ta fram en egen utredningsmetodik (2, 4). Regionen Malmé-Képenhamn analyseras,
kallad regionanalys (5). Dessa stéder tillsammans bildar en viktig kommersiell bas i sédra
Skandinavien. Konjunkturléiget i regionen paverkar i sin tur Ostra hamnen. En fristiende
undersokning av Ostra hamnen gors, kallad omridesanalys (6). En berikning av de
fastighetsekonomiska forutsittningarna utfors pa ett referensobjekt i Ostra hamnen, kallad

investeringsanalys (8).
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En bedémning av framtida anvindning kan endast ske spekulativt. Vilgrundade
antaganden kan dock ge utredningen en viss sdkerhet men i ett lingre tidsperspektiv &n tio
ar blir osdkerheten allt for stor.

Ostra hamnen har flera fordelar si som dess lige nira bade vatten och centrum vilket
kan majliggéra en positiv utveckling. Parametrar som det ekonomiska ldget, de forfallna
byggnaderna och dérmed bristande intresse frdn foretag och kommunen bidrar dock till att
man inledningsvis bér utveckla i mindre skala. Fastighetsdgarna rekommenderas att verka
for att Ostra hamnen stidas upp och for att infrastrukturella forbittringar skall dga rum.
Under den nirmaste tiodrsperioden dr vér slutsats att en ickeoffentlig fastighetsidgare i
Ostra hamnen i Malms, liksom i liknande omraden, gér bist i att rusta upp och foradla de
befintliga lokalerna. Ett annorlunda synsdtt frdn kommunen samt ett aktivt
stillningstagande frin fastighetsigare i omradet kan, i ett lingre perspektiv, bidra till att
Ostra hamnen utvecklas till ett vil fungerande kontorsomride, méjligen med inslag av
bostider.

Metoden som ir framtagen i denna uppsats har gett ett klart utfall vad det giller Ostra
hamnens utvecklingsmdjligheter. Ddrmed kan man konstatera att metoden &r anvindbar
och kan anvindas p4 liknande omraden i andra stider.
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Abstract

This report mainly concerns companies and organisations that are interested in the future
development of an area.

The main question of the report is; "to define the best future use of land for a non-public
real-estate owner from an economic point of view". This is exemlified by Ostra hamnen in
the eastern part of the harbour in Malmé. The different parts of the report will together
define an answer to this question.

The big cities in Sweden have expanded for a long time, which has resulted in absence
of land for expansion. Therefor it is necessary to see if it is possible to develop or refine
already existing buildings. Ostra hamnen in Malmé could possibly be an area with
potential for this type of development in the future. The parish of Malmé has in their plan
for the city, OP 2000, established that Ostra hamnen will be used for industrial purpose. In
the plan there is however no clear strategy on the further use of the area. Parts of Ostra
hamnen are situated close to harbour basins and the whole area is located close to the
centre of Malmé. The parish of Malmé has already started to develop and refine close by
areas in the harbour. These facts make it interesting to do a research of Ostra hamnen to
see which possibilities the area has in the future.

This research has been divided into three different stages; diagnose, prognos and
conclusion. The diagnose includes looking at existing reports about Ostra hamnen and
other articles related to our project. It also includes our own research as well as other views
about the area.

The two cities Malmé and Copenhagen have been analysed since they ha&é a big
commercial influence in Scandinavia. The state of the market in the region affect in its turn
Ostra hamnen. We have create and work after our own method based on underlying theory.

The future development aspect will be limited to ten years because a longer perspective
will make it almost impossible to create a reliable forecast.

Ostra hamnen has a good potential but there are still some negative factors that should
be taken into consideration. The state of the market is at the moment unstable in the region
as well as in the rest of Sweden. The bad condition of the buildings in the area also adds to

the low interest for Ostra hamnen. Therefor a slow and bit by bit development is suggested.
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The real estate owners should work together to improve the close by environment and the
infrastructure. For the next ten years a non-public real-estate owner in Ostra hamnen
should, according to the authors, refine already existing buildings and not build any new
ones. In a longer perspective Ostra hamnen has got the possibility to become an area with
office buildings and even dwelling houses.

The method that has been developed in this report has given a clear picture of the
possibilities for Ostra hamnen. This shows that the method is useful and can be applied on

similar areas in other cities.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

De svenska storstadsregionerna har under en lingre tid expanderat kraftigt vilket medfort
problem fér kommunerna att hitta stadsnéira mark att exploatera. Detta beror pa att det helt
enkelt inte finns ytterligare oexploaterad mark att tillgd eller att kommunerna har avsatt
mark for olika dndamal som till exempel parker. Kommunerna méste di bérja titta pa det
befintliga fastighetsbestindet for att se om det finns omriden dir en forddling eller
fordndring av redan bebyggda fastigheter dr majlig.

Ostra hamnen i Malmé kan vara ett omrdde med en positiv framtida utveckling. Malmé
kommun har i sin senaste Oversiktsplan, OP 2000, avsatt hela ostra hamnen for
industridndamal. Det finns dock ingen uttalad strategi frin Malmé kommuns sida for hur
omridet skall kunna utvecklas pd sikt. Ostra hamnen &r ett mycket centralt beliget
industriomrdde ddr vissa delar ligger nira vatten invid befintliga hamnbassinger. Malmo
kommun har dessutom paborjat forddling av nérliggande hamnomraden. Dessa faktorer gér
det intressant att utreda vilka mojligheter som foreligger for en utveckling av Ostra
hamnen.

Denna uppsats har sin inriktning frimst mot foretag och organisationer som har ett
intresse av att utreda ett omrades framtida méjliga anviindning.

Karta 1, Hamnens ldge i Malmé

Qi

? Kartunderlag Mz;l‘ihé"StadsbbyggnaAdskont‘é; o
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1.2 Syfte

Denna uppsats syftar till att utreda hamnar, med Ostra hamnen i Malmé som exempel, och
dess framtida méjligheter. En utredning skall leda till forslag for en framtida anvéndning.
Uppsatsen skall dven utmynna i en metod och ett tillvigagingssitt for att utreda liknande
omréden i Sverige. For att ge en mer konkret bild av utredningen har en uppgift utformats
och analyserats.

1.2.1 Uppgiften

Uppgiften bestdr i att utreda framtida utvecklingsmojligheter i hamnnidra omriden
exemplifierat av Ostra hamnen i Malmé med utgingspunkt i det totalekonomiska utfallet
for ett kommersiellt fastighetsbolag.

1.2.2 Analys av uppgiften

Utredningen genomfors genom att dela in uppgiften i tre delmoment, diagnos, prognos och
slutsats. Utredningen inleds med en studie av bakomliggande teori for att komma fram till
en egen utredningsmetodik (2, 4). Uppgiften innebdr siledes att utforma ett
tillvigagangssitt for att ur ett ekonomiskt perspektiv fd fram bésta mdjliga utnyttjande av
ett omrade. Metodiken skall vara generell och kunna anviindas oavsett omradets karaktr.
For att uppgiften ska fd en verklighetsanknytning genomfGrs den som en fallstudie av
Ostra hamnen. I diagnosen behandlar vi tidigare gjorda undersdkningar av Ostra hamnen i
Malmé for att ta fram sd mycket fakta som majligt om omrédet och for att fa en bild av hur
problem av liknande art behandlas. Regionen Malmo-Kopenhamn analyseras di dessa
stdder tillsammans bildar en viktig kommersiell bas i sodra Skandinavien. Ekonomin i
Malmé-K6penhamnsregionen paverkar i sin tur Ostra hamnen (5). Egna undersdkningar
om Ostra hamnen genomfors, en s.k. omrédesanalys (6).

Med diagnosen som utgdngspunkt skapas en mojlig framtidsbild av vad som kan ske i
Ostra hamnen, en prognos, denna inleder slutsatsen (9). I prognosen belyses de fakta som

Eric Sjdstedt & Andreas Dufva 14 SO LA
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anses péverka Ostra hamnen och olika méjliga utvecklingsscenarion testas med hjilp av
investeringskalkyler (8).

I analys och slutsatser (9) redovisas resultatet av utredningen baserat pa diagnosen och
prognosen.

En beddmning av den framtida utvecklingen blir svérare och svérare ju lingre in i
framtiden man vill prognostisera. Utvecklingen kan endast besvaras med vilgrundade
spekulationer och utredningen bor dirfor begrinsas tidsmdssigt for att ge trovirdighet at
det totalekonomiska utfallet. Med framtida menas i denna uppsats ett 10 irs perspektiv, se
vidare i 1.3 nedan. Det totalekonomiska utfallet syftar pa en fastighets totalavkastning det
vill séga den avkastning en fastighet genererar érligen samt objektets virdeforindring
beroende av olika investeringar pé fastigheten.

Ett kommersiellt fastighetsbolag anvinds for att utgingspunkten ér att genomforandet
skall ske i privat dgo.

1.2.3 Analys av uppgiftens forutsittningar

Vid forsta anblicken ter sig Ostra hamnen som ett intressant omrade. Nrheten till Oresund
och Malmé centrum kan tyckas vara det perfekta liget. En §versiktlig inventering gav oss
dock en annorlunda bild. Vi tror att Ostra hamnen kan utvecklas positivt genom att foriidla
byggnader och bittre utnyttja liget. Kontorsfastigheter med gemensam reception och
konferensrum dir olika foretag kan hyra in sig tror vi skulle kunna vara ett sitt att hjilpa
upp omridet. Mer stidat yttre, mer enhetligt och en gemensam utgingspunkt for
marknadsforing av Ostra hamnen ir nigra fordelar som foretagsgemensamma lokaler
skulle medfora.

D4 det byggs pa flera stillen i Malmé kan det vara svart att f4 medel till en upprustning
av Ostra hamnen. Hur ser kommunen, som péverkar utvecklingen mycket genom sitt
planmonopol, pa Ostra hamnen? Har de eller borde de ha nigon strategi for omradet?

Vi tror att nigon slags foridling av Ostra hamnen kan ge en ekonomiskt positiv effekt.
Vi stiller oss dirfor sjdlv frigorna: Lonar det sig att bygga nytt i omridet eller skall man
inrikta sig p att renovera? Skall man inrikta sig pa kontor eller lager?

Eric Sjostedt & Andreas Dufva 15 v a
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Vi tror att Oresundsbron kan locka bade arbetskraft och foretag till Malmé och Ostra
hamnen. Det kan dock finnas hinder for samarbeten och vi vill fa en bild om, och i si fall
hur, dessa péverkar integrationen.

Vi skall i detta arbete utreda vir huvuduppgift samt besvara ovanstiende antaganden
och frigor.

1.3 Avgrinsningar

For att begrinsa omfattningen belyser regionanalysen endast Malmé stad och Kopenhamns
stad, med betoning pd Malmo stad. Oresundsregionen som helhet ar inte relevant for
utredningens analys av Ostra hamnen di omrddets framtid primért paverkas av lokala
fordndringar.

Ostra hamnen som begrepp ir lite diffust och dirfor har en avgrinsning, av omridet
som skall utredas gjorts. I fortsittningen &r det detta avgrinsade omrdde som bendmns
Ostra hamnen. Omradet avgrinsas i norr, dster och sdder av de fastigheter som ligger
innanfor och i anslutning till Blidogatan och Borrgatan. I vister avgrinsas omridet av
hamnbasséngerna enligt karta 2 nedan.

Karta 2, Malmé hamn

For att 3 relevans i de antaganden som girs i uppsatsen har ett tidsperspektiv pa 10 ar
faststillts. Anledningen till detta &r att ju léngre in i framtiden man vill se desto vagare blir
den information antagandena grundas pa. En 10 érs period har valts di man kan lasa den
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tidsramen mot Malmé kommuns dversiktsplan OP 2000. Denna representerar en fastslagen
viljeforklaring frin kommunens sida just 10 ir framét. Det kan dock vara intressant med en
framtida diskussion om vad som kan hinda med omradet p4 lingre sikt.

Andrad markanvindning bedoms inte vara ett rimligt alternativ for Ostra hamnen inom
vér 10 ars period med tanke pd omridets industriella Karaktir. Dirfor bortses dndrad
markanvindning helt frén att beaktas som ett alternativ i utredningen. Dessutom foljs de
planbestimmelser som finns for Ostra hamnen. Omradet ér planlagt for industriindamal
med tillhdrande kontorsverksamheter.

2 Teori

2.1 Allmént

Som underlag for studien har i forsta hand litteratur studerats och intervjuer genomforts.
Detta for att fi fram information om tillvigagangssitt och vad som #r viktigt att tinka pa
vid utforandet. Uppgiften ér relativt komplex och kan dirfor ses ur flera olika synvinklar.
Fakta har siledes letats fram pd omrdden som berdr marknadsanalyser och
fastighetsvirderingar. De olika teorierna himtade ur litteratur och intervjuer har

tillsammans anvénts for att arbeta fram en metod for att 16sa uppgiften.

2.2 Underlag

2.2.1 Marknadsanalys

Teorin for marknadsanalysen har himtats frin kursmaterial som anvints eller utdelats vid
institutionen for fastighetsvetenskap pd LTH och frin examensarbeten vid institutionen for
fastighetsekonomi pd KTH (Per Dahlbeck, m.fl., 1991).
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Den operativa definitionen av marknadsanalys dr:

En systematisk studie som syftar till att analysera och prognostisera framtida
efterfrdgan for en viss fastighetstyp och relatera denna efterfrdgan till det relevanta
utbudet (Jan Brzeski, 1988 5.25)

De indirekta faktorer som beaktas nidr en marknadsanalys gors kallas de institutionella
ramarna. Genom att studera dessa ramar framkommer en bild av vad som ir tilldtet och
mojligt. De viktigaste faktorerna som har en direkt paverkan pa efterfrigan anses vara
befolkningen, inkomster och sysselséttning. P4 utbudssidan brukar fokuseringen ligga pa
befintligt och planerat utbud av utrymme (Jan Brzeski, 1988 5.25-29). Om man soker den
anvindning som ger en fastighet dess maximala markvirde vid olika alternativa
ekonomiska scenarion kallas detta for highest and best use.

Examensarbetena frin KTH samt den artikel av Jan Brzeski som det refereras till ovan
beskriver vad som madste beaktas ndr material tas fram for att analysera
fastighetsmarknaden som helhet. Alla skrifter dr lika nir det giller teoretisk basfakta och
de slutsatser som dras géllande marknadsanalys som helhet. Det teoretiska underlaget som
himtas frén dessa skrifter kan dérfor anses adekvat och kan anvindas som teoretisk bas for
olika modeller.

Tva metoder har tagits fram med hjilp av detta teoretiska underlag, regionanalys och

omradesanalys.

2.2.2 Fastighetsviirdering

Hyresfastigheten kan ses som en produktionsresurs (Hikan Bejrum, Stellan Lundstrom,
1996). Ett ekonomiskt synstt kan tillimpas pé fastigheten och den behéver inte endast ses
som en boendeform. En fastighet har dock vissa sirdrag som skiljer sig frdn andra
produkter och dir tar Bejrum och Lundstrom upp ldgesfixering, varaktighet och
kapitalkrivande som huvudsakliga egenskaper. Detta medfor att ldngsiktig planering och
utforligt genomforda ekonomiska bedomningar &r av stor vikt.

Bejrﬁm och Lundstrém beskriver en metod for att fi fram ett marknadsvirde och
investeringsunderlag. En diagnos anvénds som grund for en prognos vilket leder till en

slutgiltig bedémning. I diagnosen analyseras parametrar s& som in- och utbetalningar,
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datakillor, fasta och rorliga kostnader samt andra paverkande faktorer. Prognosen forsoker
pd sannolika grunder beskriva framtida utfall. Investeringsbedémningen bygger sedan pa
olika  kalkyleringsmetoder si som  kapitalvirdemetoder (nuvirdesmetoden),
internréntemetoder, annuitetsmetoder och dterbetalningsmetoder.

Bejrum och Lundstrom anser att bedémningen av marknadsvirdet kan géras genom tre
huvudsakliga tillvigagingssitt. Ett alternativ dr att gbra en ren bedémning av det mest
sannolika priset vid en forsiljning (Hékan Bejrum, Stellan Lundstrém, 1996 s.139). Ett
andra alternativ 4r att ta fram ett avkastningsvirde som #r nuvirdet av forvintade
avkastningar. Slutligen gir det att se till vad det hade kostat att bygga helt nytt och pa s&
sitt kunna vérdera den befintliga byggnaden.

1 fastighetsnomenklatur, fastighetsekonomi och fastighetsrdtt, utgiven av Institutet for
viirdering av fastigheter, beskrivs i uppslagsform virderingsforfarandet. De forsta kapitlen
behandlar framfor allt gillande lagstifining medan slutet av boken ser till den ekonomiska
delen av fastigheter.

3 Tidigare gjorda undersdkningar och liknande projekt

3.1 Allmint

For att ta fram underlag till utredningen av Ostra hamnen har tidigare genomforda
undersokningar pd omrédet och liknande projekt studerats. Dessa ger en inblick i omradets
problem och en fingervisning av vilka frigor som dr aktuella att underséka. Aven liknande
projekt har studerats for att se vilka faktorer och parametrar som ir viktiga att tinka pa.

Det framkommer ganska snart att de unders6kningar som gjorts i hamnomridet de
senaste dren dr koncentrerade till de véstra delarna och behandlar Ostra hamnen mycket
ytligt. De underskningar som behandlar Ostra hamnen specifikt ir Oversiktsplanen for
Malmd 2000 (OP 2000) och en marknadsundersokning gjord &t bla. Fastighets AB
Briggen om Malmé Industrihamn. Projekt i andra stider som studerats dr Liljeholmen i
Stockholm, Norra Alvstranden i Géteborg och Docklands i London.

Nedan redogors for det huvudsakliga innehdllet i undersékningarna.
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3.2 Oversiktsplanen for Malmé 2000

Synen pi den framtida anvindningen av Ostra hamnen i OP 2000 4r grundad pi
unders6kningar genomforda av Malmd stadsbyggnadskontor. Arbetet &r gjort ur en
samhillsekonomisk aspekt dédr det rena ekonomiska intresset frin markdgare inte dr det
viktigaste. Infor OP 2000 har enligt kommunen inte nigon specifik forundersékning av
Ostra hamnen genomforts. Det kommunen kommit fram till 4r att Ostra hamnen skall
fortsitta med sin befintliga industriverksamhet. P4 lingre sikt kan hamnens norra delar
komma att ytterligare fyllas ut och exploateras. En trend som gir att se &r att allt efter som
hamnverksamheten forskjuts norrut bérjar de gamla hamnomradena att forddlas och byta
karaktdr fran industri till handel och service. Ett exempel pa detta dr slakthusomradet
bakom centralstationen i Malmo.

3.3 Marknadsundersékning Malmé Industrihamn

Det gjordes en undersokning av Malmé Industrihamn, dér Ostra hamnen ingér, under véren
1999. Unders6kningen genomfordes av Transvector Marketing Research and Planing pa
uppdrag av Fastighets AB Briggen, JM Byggnads och Fastighets AB samt Wihlborgs
Fastigheter i Malmo AB. Syftet var att ta reda pa hur fastighetsbolagens kunder uppfattade
hamnomrédet och hur de ansig att det bist kunde forbittras. Genom telefonintervjuer och
moéten i grupper kunde hamnens fordelar beskrivas med "nérbeldgna farleder, nérhet till
centrum, bra infrastruktur och relativt 1dga priser”. Att dessa frigor kom upp som de
viktigaste speglar ocksd verksamhetssammansittningen som till stor del bestir av
speditions- och transportforetag samt transportberoende serviceforetag. Som svagheter i
omrddet tog foretagen upp “sdkerheten, trdkig och ful milj6, bristande allminna
kommunikationer, dalig image och dilig marknadsforing utit, samt délig samordning
mellan foretagarna i omridet”. Foreslagna atgérder ar att foretagen tillsammans skall
Overvaka omradet for att forebygga brottslighet, marknadsfora sig samt kontakta
kommunen angiende planteringar och grénomriden.

Deltagarna var enligt rapporten positiva till undersokningen och hoppades pid en

framtida forbattring.
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3.4 Stadsutveckling av hamnomriden i andra stider

3.4.1 Liljeholmen i Stockholm

I projektomrédet Liljeholmen ingdr delar av Arstadal, Marievik samt Liljeholmstorget.
Omridet r centralt beldget i Stockholm och bestir idag till stora delar av renodlade
kontorsomridden med inslag av bostadsbebyggelse och ett gammalt industriomride, Vin &
Sprits gamla fabrik med hamnanliggningar och kaj ut mot Arstaviken. Stockholms stad
vill hir skapa nya ligenheter for 6000-7000 boende och lokaler for lika méinga
arbetstagare. Det innebir att flera av de befintliga byggnaderna maiste rivas och stora
forédndringar i infrastrukturen méste goéras. Eftersom kommunen endast dger delar av
marken miste de samarbeta med 6vriga markégare vad giller utformning av bebyggelsen.
Det vattennéira ldget gor det méjligt att skapa attraktiva boendemiljéer och
serviceverksamheter, de befintliga grénomrddena kan bevaras och med latthet forstirkas
for att skapa en bra milj6 i omrédet. For att gora denna forindring av markanvindningen
har Stockholms kommun utrett de faktorer som forvintas paverka méjligheten att realisera
projektet.

Narheten till innerstadens titbebyggelse gor det majligt att pa ett bra sitt integrera den
nya stadsbebyggelsen med den befintliga. Innerstaden kommer s att siga att ta springet
over Arstaviken. I omridet finns ett vil utvecklat lokaltrafiknit med befintliga stationer for
tunnelbana, snabbspartrafik och pendeltig. Ett bra lokaltrafiknit dr en fOrutsittning for
omradets utveckling och dessa goda forutséttningar ir troligen unika. Vignitet i omridet
dr i dagsldget bra d4 motorvigslinken Sodertiljevigen gir genom omridet. Gaturummet
mdste dock byggas om si att bra pd- och avfarter till omridet kan skapas.

De viktigaste faktorerna att beakta for detta projekt ir siledes det centrala vattennira
ldget, den vilutbyggda lokaltrafiken och en bra infrastruktur. iljeholmen-Stockholms
stad, maj 2000).

3.4.2 Norra Alvstranden i Goteborg

Projektomradet Norra Alvstranden bestér av ett flertal centralt beligna hamnomriden Lings
med Gota dlv dir det tidigare bedrevs varvsindustri och olika hamnrelaterade
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verksamheter. Goteborgs stad vill hédr skapa utrymme for ett stort tillskott av bostdder och
kontorslokaler. Projekteringen och planarbetet for omradet startade i slutet av 1980-talet
och de forsta byggprojekten sattes igdng i borjan av 1990-talet. Omrédet dr med sina 250
hektar en mycket stor del av centrala Goteborg och ndr nu betydelsen av stadens
hamnverksamheter avtar gir det att med ritt markanvindning hoja kvaliteten i centrum.
Det finns minga kulturhistoriska miljéer i omrddet som ger det en hamnidentitet vilket &r
virdefullt ur attraktionssynpunkt. Det vattenndra ldget och det rikliga utbudet av kajer,
pirar | och hamnbassinger gor att det finns stora mdjligheter att skapa attraktiva
boendemiljéer och serviceverksambheter. Idag &r transformationen frén hamnomréde till
innerstadsmiljo i princip fullbordad, nya byggprojekt startas dock fortfarande i omrédet
med jimna mellanrum. Fram till idag har det frémst byggts bostider i vattennéra lige samt
stora kontorskomplex som hyser storre institutioner och foretag som t.ex. Chalmers och
Ericsson. Vissa byggnader har bevarats och byggts om for att behdlla omrddets
hamnkaraktir.

I slutet av 1980-talet gjordes en utredning dér man tittade pd de faktorer som
forvintades paverka Norra Alvstrands projektet. De faktorer som kommunen fastslog vara
de viktigaste for Norra Alvstrands projektet var det centrala och vattennira liget, de
kulturhistoriska miljéerna, de stora mdjligheterna att skapa bra gron- och
rekreationsomrdden samt det stora byggnadsarv frdn varvsepoken som kan forddlas och ge
virdefulla inslag i stadsbilden samt forstirka omrddets identitet. (Norra Alvstrand
Goteborg, november 2000).

3.4.3 Docklands i London

Docklands i London dr namnet p4 Londons gamla hamnomride som har omvandlats till ett
kontorslandskap med inslag av bostider och service. Storleken och omfattningen av
projektet &r mycket storre dn nigot vi kommer att fd se i Sverige men de bakomliggande
faktorerna till varfor och hur omradet skapats dr desamma.

I 6ver 500 &r var detta vildiga hamnomrade arbetsplats och hem for tiotusentals sjoméin
och stuvare. Hir lossades te frén Ceylon, kinesiskt siden, kryddor frin Indien och en massa
andra exotiska varor frin kolonierna runt om i vérlden. London var under en ldngre period
virldens frimsta hamn. Under 60- och 70-talet tog dock den rationella containertrafiken
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6ver och Londons hamn bérjade forfalla. 1981 stingdes hamnen helt och omridet bérjade
forslummas. Har 14g nu mitt i centrala London lings med Themsen ett 20 kvadratkilometer
stort omrade i totalt forfall, bara ett stenkast frin bankerna och advokatkontoren i Londons
finanscentrum. Margret Thatcher, ddvarande premidrminister, bestimde sig for att detta
inte kunde fortsitta och gjorde det méjligt for marknaden att exploatera omradet utan nigra
som helst forbehall. Efter detta utspel steg markpriserna i docklands med 4000 procent pa
fyra ar (National Geographic, July 1991).

For att kunna utnyttja omrédets potential maximalt anlades Docklands Light Railway,
en forarlés hogtteknologisk tagforbindelse, och en ny trafikled som snabbt tar de som
arbetar och bor i Docklands till andra delar av London. For att bevara omridets identitet
som hamn har flera lagerbyggnader bevarats och gamla lastkranar inkorporerats i de nya
byggnaderna. De stora hamnbassédngerna och dockorna bildar en trevlig vattenspegel i de
inre delarna av docklands. Det var ett flertal svenska foretag som uppforde byggnader i
Docklands nir de forsta delarna exploaterades. Idag dr byggaktiviteten inte lika stor och
det star ett flertal Gvergivna projekt i omridet, man kan dven hitta flera tomma tomter. Det
fanns helt enkelt inte tillriickligt med foretag i London for att svilja de enorma
kontorsarealer som skapades.

Aven om detta projekt har en storlek som vore helt otinkbar i Sverige si kan man &nda
se att de forutsittningar som fanns i Londons gamla hamnomréde liknar de som finns i
Sverige idag i ménga orter. Hamnverksamheterna forsvinner och limnar ett omride
6vergivet. Omradet &r centralt beldget och ligger vid vatten. Det finns en méjlighet att
utnyttja de befintliga byggnaderna for att ge omrddet en identitet. For att kunna
dstadkomma en rationell exploatering krivs en vil utbyggd infrastruktur och tillging till

allméinna kommunikationer.

3.5 Tankar om Ostra hamnen

Vid studien av omvandlingsprojekt i liknande lige i andra stider framstod fyra faktorer
som mycket viktiga. De gamla hamnomridena har oftast ett mycket centralt lige vilket dr
naturligt med tanke p4 den betydelse omridena har haft historiskt. Detta i kombination

med det vattennira liget gor att dessa omrdden blir mycket attraktiva for ménniskor att
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arbeta, bo och rora sig i. Detta betyder att markvirdespotentialen 4r hog vilket medfor att
det finns intresse for marknaden att investera. En annan forutsittning for att kunna
genomfora exploateringen har genomgéende varit tillgang till goda kommunikationer,
frimst med kollektiva fardmedel men dven med bil. Slutligen verkar det kulturhistoriska
virdet i byggnader och kajer med tillhorande kranar varit en viktig faktor di dessa givit
omradet en identitet och ett historiskt virde.

De tre ovanstiende projekten (3.4.1-3.4.3) har flera gemensamma néimnare med Ostra
hamnen i Malmé. Alla dr hamnomrdden dér de hamnrelaterade verksamheterna har lagts
ned eller forflyttats och alla dr centralt beldgna i respektive stad. Nérheten till vatten och
det centrala liget har medfort att det funnits intresse frn marknaden att exploatera dessa
omriden. Ostra hamnen har liknande forutsittningar vad giller foridlingsméjligheterna.
Det som saknas i Ostra hamnen &r ett vil utvecklat lokaltrafiknit samt nigon form av
historisk bebyggelse som kan ge omridet en identitet.

Malmé kommun har valt att exploatera Vistra hamnen vid gamla SAAB fabriken och
den Inre hamnen vid flygbétsterminalen samt att behlla Ostra hamnen som industriomrade

den ndrmaste10 &rs perioden.

4 Metodik

4.1 Regionanalys

4.1.1 Allmant

Vid analyser av omrdden och fastigheter behévs en ram som referens for de antaganden
som gjorts, for att pi sd sitt kunna sikerstilla att resultatet &r rimligt. Regionanalysens
syfte dr att skapa denna ram d.v.s. ge en bild av en regions ekonomiska, strukturella och
geografiska forutsittningar samt att vara ett verktyg for att beskriva de olika faktorer som
forvintas paverka olika verksamheter. Regionanalysen ér relativt enkel att sammanstilla da
det finns méngder med information att himta frén ett flertal olika organisationer. Ett brett

utbud av killor miste anvindas for att sikerstilla att den information som anvinds &r
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rimlig och rittvisande. Utifrdn marknadsanalysen (2.2.2) har en regionanalys utarbetats for
att passa uppsatsens behov.

De faktorer som har beaktats dr relevanta nér det géller lokaler och omstrukturering av
sddana. Vid analys av andra verksamheter bor man ta med ytterligare faktorer eller vilja
andra. Nedan foljer de utvalda parametrarna med en beskrivning.

4.1.2 Nationella parametrar

Nir en regionanalys skall goras méste hénsyn tas till vad som hiinder pd det nationella
planet. En region kan inte ses som en autonom del utan har flera delar som paverkas av vad
som sker pd en nationell nivdi. De parametrar som beaktas i rappﬁrten ar
bruttonationalprodukten (BNP), inflationen, rénteliget, byggkonjunkturen och
lokalmarknaden i andra regioner.

Rinteldget beskriver till vilken rinta foretagen fér ldna pengar. Lanekapitalet ir en
fundamental del i foretagens kapitalomséttning. Riksbanken styr rintan pa nationell nivi
med hjdlp av reporéntan. En repa ir ett terkGpsavtal med en viss rintesats mellan
riksbanken och andra banker dir riksbanken koper tillbaka statspapper for att sldppa ut mer
likviditet (Klas Eklund, 1995 s.220). De statspapper som dterkdps har limnats som
sdkerhet ndr staten linat pengar. Vid faststdllandet av reporintan tar riksbanken stor
héinsyn till inflationen och penningpolitiska &taganden. Allmint kan sdgas att liga
réntenivder stimulerar till nyinvesteringar.

Byggkonjunkturen beskriver nivin pd den faktiska byggproduktionen i Sverige. Den
beror till stor del pi ovanndmnda faktorer. Om det &r en bra byggkonjunktur pa nationell
nivd avspeglas detta oftast pd regional nivid. Det kan dock vara si att byggmarknaden ir
hetare pad regionnivd #n pd nationell nivi men det gir 4ndi att se vissa trender.
Konjunkturinstitutet anvénder en indikator som kallas konfidensindikatorn.
Konfidensindikatorn beskriver byggforetagens orderstocksomdéme samt den forvintade
fordndringen i antalet anstillda hos foretagen. En positiv trend pavisar ett dkat byggande
(konjukturinstitutet, 2001-02-20).

Lokalmarknaden i andra regioner skall ge en bild av hur marknaden utvecklas
nationellt. Om marknaden &r god efterfrigar foretagen lokaler och om utbudet av lokaler i
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en region &r for litet kan effekten bli att foretagen soker lokaler i andra regioner for

nyetablering eller expansion.

4.1.3 Regionbeskrivning

I regionbeskrivningen tas detaljer upp som ger en 6vergripande bild av regionens ldge och
roll i landet. En viktig faktor som tas upp hir dr utbildningsinstituten. Det &r &ven av stor
vikt att beakta de strukturella forindringarna dd samhillet har gitt fran ett industrisamhille
till ett tjéinstesamhidlle och nu nirmar sig kunskapssamhillet. Med kunskapssamhillet
menas att dagens arbetsplatser kridver en allt hogre utbildningsnivd hos den enskilde
arbetétagafen. En trend som kan ses‘ dr att regioner med mojlighet till eftergymnasial
utbildning vixer snabbare 4n andra regioner di arbetsmarknaden i allt hégre utstrickning
efterfrigar arbetskraft med en bittre utbildningsnivd. (Malmé OP 2000, 5.19)

4.1.4 Infrastruktur

Hir beskrivs flygplatser, firjetrafik, lokaltrafik med buss och tagforbindelser samt vignitet
inom regionen. Aven firjetrafik, vig- och tigforbindelser med andra regioner beaktas.
Infrastrukturen péverkar regionens tillginglighet och foretagens mdjligheter att
transportera sina varor till kunderna pa ett effektivt sétt. En bra utvecklad infrastruktur med
vil fungerande lokaltrafik ger en mojlighet att utnyttja arbetskraft utanfor regionen. En hog
inpendling kan inverka positivt pd regionens tillvixt men negativt pd kommunens

skatteunderlag som helhet.

4.1.5 Niringsliv och sysselsiittning

Regionens ndringslivssammansittning kan anvindas for att bedéma regionens
konjunkturkénslighet. En region med endast en stor basndring riskerar att drabbas hardare i
tider med 1agkonjunktur. Det 4r dven intressant att veta vad regionen har for basniring dd
efterfrigan av olika lokaltyper beror p4 denna. Med hjilp av sysselsdttningsstatistik gir det
att se vilka niringsgrenar som expanderar och efterfrdgar arbetskraft. Andelen arbetsfora i

Eric Sjostedt & Andreas Dufva 26 \0 a



2002-05-09

forhallande till bidragstagare ger en indikation p4 den framtida ekonomiska situationen for

kommunen.

4.1.6 Befolkning

Olika anvindning av lokaler beror delvis pd befolkningssammansittningen. Statistik p4 det
nationella planet visar att befolkningen i Sverige lever allt lingre och att
befolkningsandelen Gver 65 &r blir allt storre. En hog procent éldre i regionen kan
forvintas cﬁerﬁﬁgé dldreboende och med dirtill relaterad service. En ndgot yngre
sammansittning kan peka pd en tillgdng av arbetskraft med expansionsméjligheter som
foljd.

4.1.7 Fastighetsmarknaden med lokalhyresmarknaden

P4 regionsnivd tas Overgripande faktorer fram som sedan analyseras mer grundligt i
omrddesanalysen. De faktorer som beaktas 4r delmarknader, ldge, #gandestruktur,
vakansgrad, hyresnivder och nybyggnation.

Med delmarknader och lige menas var det finns lokaler och industrier och vilket lige
som anses vara A-lige, B-lige etc. Agandestrukturen beskriver de storsta aktdrerna pa
marknaden och deras innehav samt var geografiskt de har sina fastigheter. Vakansgraden
beskriver om marknaden &r mittad och om det krévs en stérre nybyggnation av lokaler
eller om det finns étt overskott. Hyreénivéerna’ dr en annan indikator pd den ridande

marknadssituationen.

4.1.8 Utvecklingsomréiden

For att ldttare kunna konstatera i vilka omraden regionen tinkt expandera undersoks vilka
projekt som for ndrvarande 4r aktuella. Nya vigstrickningar, &ndringar i
markanvindningen och nybyggnation ir indikatorer som efterséks. P4 kommunerna finns
sakkunniga som med fordel kontaktas och anvinds som informationsbas. Gillande planer

bor dven beaktas.

Eric Sjdstedt & Andreas Dufva 27 v A



?%% 2002-05-09

o o

4.2 Omradesanalys

4.2.1 Allméint
Omradesanalysens syfte dr att i detalj beskriva de olika parametrar som kan péverka

nyttjande av mark och lokalisering av verksamheter inom ett specifikt omride. Aven
omradesanalysen grundar sig pd marknadsanalysen som beskrivits ovan men appliceras hir
pa ett mindre omrdde. Denna analys dr tidskrivande och ganska komplex di det finns
mainga faktorer som mdste utredas genom konsultation och intervjuer med personer pa
foretag och organisationer samt ett flertal fysiska besdk i omridet. Hir dr det vildigt
viktigt att vara objektiv i sina betraktelser sd att man kan ge en rittvisande bild av omradet.
Nedan foljer de utvalda parametrarna med en beskrivning.

4.2.2 Omrédesbeskrivning

Hir anges vad det ar for typ av omride, t.ex. industri, och var det ligger i regionen. Aven
omrédets karakteristiska drag, t.ex. vil utbyggt vignit, skall beskrivas. Kringliggande
omréden beskrivs ocksé for att ge en bittre helhetsbild.

4.2.3 Infrastruktur

Det dr av stor betydelse att titta pa tillgéngligheten i omradet. Inom verksamheter av
industriell karaktir sker manga transporter till och frin fastigheter och tillgingligheten har
stor betydelse. Vignitet, lokaltrafiken, cykelleder och trafiksikerheten inom omradet ar
faktorer som pdverkar tillgingligheten och forutsittningen f6r manga olika verksamheter.
Finns flygplats, farjeterminal, tig- eller busstation inom omradet eller i dess nérhet skall

detta redovisas.

4.2.4 Verksamhetssammansittning

For att se hur omrddet anvinds undersoks ett underlag for vilka verksamheter som finns i
dagsléiget. D4 gér det att bedoma forutsittningarna for en framtida anvéindning av omrédet.
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Ar det lampligt att gora dndringar eller 4r det mer fordelaktigt att behilla den befintliga
strukturen? Finns det redovisad historik om omradet kan ocksd den hjilpa till att belysa

ovanstiende faktorer.

4.2.5 Fastighetsmarknaden

For att se hur efterfrigan péd fastigheter i omradet utvecklats studeras aktuella och gamla
kop. Om omsittningen pa fastigheter &r hog i omrddet kan det finnas bakomliggande
faktorer som behover redas ut. Fastigheter som inte utnyttjas 4r ocksa intressanta di dessa

kan skapa faktiska exploateringsmdjligheter.

4.2.6 Lokalhyresmarknaden

Omréidets lige och hyresnivier ger en bild av omréidets karaktir. En sammanstillning av
det lokalutbud som finns i dagsldget dr dven det nyttig information. Dessa faktorer #r
avgorande nir det skall utredas vilka verksamheter som kan etablera sig i omradet.

4.2.7 Planbestimmelser

Skall det goras forindringar i ett omride méste det utredas vilka fastighetstekniska
restriktioner som fdré]igger. Genom att studera aktuella planer skapas en bild av dessa. Det
kan vara tomtritt (tomtrétt &r en upplitelseform som ger staten och kommunen méjlighet
att for ett visst dndamal och mot en &rlig avg%ijd i pengar ge ndgon nyttjanderitt till
fastighet under en bestimd tid (Sveriges rikes lag, JB §13)), markanvindning, planerade

vigar m.m.

4.3 Intervjuer

Det forsta steget infor en intervju &r att noga utforma de frigor vars svar kan vara
intressanta. Dessa skrivs sedan ned i ett intervjudokument som anviéinds som minnesstod

och anteckningsblad. Det gir att ha ett intervjudokument med samma frigor till olika
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intervjupersoner men for att bist utnyttja olika intervjupersoners kunskaper bor ett nytt
dokument tas fram infor varje intervju. I intervjudokumentet liggs stor vikt vid den
inbdrdes kronologiska ordningen av frigorna sa att intervjupersonen kan folja det logiska
upplégget i intervjun. Direfter kontaktas den ténkta intervjupersonen for att klarligga
vilka frigor som skall beréras sé att han eller hon kan forbereda sig och ta fram ett relevant
material. Vid intervjutillfillet 6verlimnas intervjudokumentet till intervjupersonen si att
han eller hon litt kan folja med i diskussionen. Det dr viktigt att hela tiden stilla
foljdfrdgor till intervjupersonen under diskussionen si att man kan sdkerstilla ett si
uttdmmande svar som mojligt. Alla svar antecknas i intervjudokumentet som sedan

arkiveras pa lamplig plats. Detta forfarande anvinds 4ven vid telefonintervjuer.

4.4 Enkitundersokning

Det forsta steget ar att ta fram vilka frigor som skall belysas genom enkéitunderskningen.
Med fragestillningarna som grund avgrinsas det geografiska omradet och de foretag samt
personer som enkiiten skall vinda sig mot viljs ut.

Nir enkiten skall fardigstéllas 4r det viktigt att hela tiden f4 uppligget testat av andra
personer s att det kan sakerstillas att den &r lattldst och att budskapet ar tydligt.

Infor utskicket kontaktas varje foretag via telefon for att tala om att det skall utforas en
enkitundersékning och varfor. Det kan di dven sikerstillas att adressuppgifterna ar
korrekta och att enkiten kommer till ritt person pa foretaget. I utskicket finns det ett
introduktionsbrev som beskriver undersdkningens syfte, -sjilva enkiten samt ett
forfrankerat brev for atersandelsen.

Metod for intervjuer och enkdtundersokning har framtagits genom att studera litteratur
som behandlat dmnet. Den intervjumall som framtagits har anvints genomgéende i hela

uppsatsen.
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4.5 Investeringskalkyl

For att kunna jimfora olika fall av fastighetsutveckling genomfors en investeringskalkyl
med hjélp av kapitalvardemetoder pa téinkbara scenarion. Med detta menas att samtliga in-
och utbetalningar riknas om med en kalkylrinta och deras kapitalvirde jimfors vid en
gemensam referenspunkt. (Hakan Bejrum, Stellan Lundstrom, 1996 s.98) I den hir
rapportens kalkyl tas ingen hinsyn till finansieringen av markutnyttjandet di detta skiljer
sig mellan olika foretag och deras mdjlighet till finansiering. Detta innebdr att in- och
utbetalningar ¢ inkluderar rinta och amorteringar. Nyckeltalen baseras siledes pi
driftnettot och visar pd s sett projektets lonsamhet oberoende av hur fordelaktiga 1an
foretaget kan astadkomma.

Kalkylrintan med vilken de &rliga inbetalningsdverskotten riknas till dagens
penningvirde beskriver forrintningskravet pd insatta medel. Med hjdlp av denna kan
betalningar som utfaller vid olika tidpunkter jimforas med varandra. Kalkylrintan bestims
utifrdn den nominella rinta som giller p& andrahandsmarknaden for statsobligationer med
en 16ptid som motsvarar kalkylperioden (Svenskt fastighetsindex 2000 s.19). En
administrationsersattning till ldngivaren som ocksé brukar ing3 i kalkylréintan faller bort d
lanen inte finns med i kalkylen. Realrintan ér differensen mellan den nominella rintan och
inflationstakten. Realréntan kan jimforas med en alternativ vinst om kapitalet till exempel
sitts in pd banken, utover detta tillkommer ett risktilligg. Risktilligget skall ticka den
osikerhet som finns i en investering for det fall att utfallet blir simre #n viintat. Vid en
investering i en fastighet kan flera saker hinda som inte ir planerat. Ligre hyresintikter,
Okad vakansgrad, storre drift- och underhéllskostnader kan pdverka resultatet och bér
dérfor hoja kalkylrdntan med nagra procentenheter. Enligt svenskt Fastighetsindex skall ett
generellt tilldgg pa 1 till 3 procentenheter beaktas. Dirtill liggs en for fastigheten specifik
risk som kan variera i storleksordningen O till 5 procentenheter. Kalkylrintan bestir

saledes av foljande parametrar:

? Realrinta
7 Inflation
? Risk
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Vid bestimning av kalkylperiod bér hinsyn tas till investerarens planeringshorisont och
investeringsobjektets ekonomiska livslingd. Beakta dven att ingéngsvirdena blir alltmer
osikra ju ldngre fran ar noll de kommer.

Kalkylen ger dels kortsiktiga uppgifter om hur mycket pengar det finns att tillgd efter
arets in- och utbetalningar. P4 ldngre sikt kan ett virde rdknas hem pd alla utbetalningar
som tillfaller det totala kapitalet (To) pd en fastighet och ett avkastningsbaserat
marknadsvirde har d& framkommit. For att i stora drag beskriva betalningarna kan man
boérja med att se till skillnaden mellan hyresinbetalningar och drift- och
underhéllsbetalningar, ett s& kallat driftnetto. Summan av alla drifinetton nuvirdesberdknas
sedan till kalkylperiodens borjan. Utdver detta far hénsyn tas till fastighetens véirde vid
kalkylperiodens slut, det s& kallade restvdrdet. Formeln kan siledes skrivas pd foljande

sétt:

tn
1 1
TO 79 l(It?Dt?U )

: Y12 ;' Vn 1?
t? (l-pe) ( -pe)n

t = tidsvariabel

I = inbetalningar

D = driftbetalningar

U = underhéllsbetalningar

Vi = restvirde vid kalkylperiodens slut
pe = rintekrav pd eget kapital fore skatt

(Hakan Bejrum, Stellan Lundstrom 1996 5.106)

Virdena frin kalkylen anvinds sedan som grund for de nyckeltal som behdvs for att fa
fram l6nsamheten for de olika scenariona. Forst och frimst bor den avkastningsbaserade
virdeforindringen pd fastigheten for de olika anvindningarna av marken riknas fram.

Dessa virden fis genom att jamfora de olika resultaten ur formeln ovan.
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Vid en investering blir det en stor kostnad det aktuella dret vilket paverkar drifinettot
negativt. En summering av de arliga driftnettona, ett s kallat ackumulerat driftnetto, visar
det totala resultatet frin 4ret tillsammans med de foregdende arens. Det ir ett viktigt
nyckeltal da en allt for lang tid med ett negativt ackumulerat driftnetto inte dr ekonomiskt
forsvarbart.

En investering gors for att 6ka lonsamheten och virdet pd fastigheten. Fér att se
investeringens 16nsamhet kan den sittas i relation till den avkastningsbaserade
marknadsvirdeokningen. Virdeokningen dividerat med investeringskostnaden ger en kvot
som i sin tur kan jamforas med de andra scenarionas framriknade kvoter. En hogre kvot
betyder en bittre lonsamhet pa investeringen.

Utdver detta bor olika slags direktavkastningstal riknas fram. Direktavkastningen eller
réntabiliteten som den &ven kallas uttrycker effektiviteten i kapitalnyttjandet.
Direktavkastningen kan sedan sittas i relation till foregdende 4r, avkastningskrav och/eller
en alternativ kapitalplacering. Tvi olika direktavkastningar r av intresse i sammanhanget,
direktavkastning p4 totalt kapital och effektiv avkastning p4 totalt kapital.

? Direktavkastning pd totalt kapital (Ppr), en procentsats som beskriver forhallandet
mellan drifinettot och marknadsvédrdet. Har framkommer forrdntningen pd det totala
kapitalet.

2D?
PDT?H']?'U*loo
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? Effektiv avkastning pd totalt kapital (Pgr), hir beaktas dven den arliga fordndringen i
marknadsvirde (dF) pa fastigheten. Den érliga forindringen kan generellt skrivas som
kostnadsokningen for nyproduktion plus inflationen.

2?D2U?
P, ? H?D?U?dF

*100

H=hyra

D = drift

U = underhall

F = marknadsvirde

(Hakan Bejrum, Stellan Lundstrom 1996 s.112-113)

Dé inte renoveringskostnaderna delas upp &ver kalkylperioden ger inte
direktavkastningen pd totalt kapital och effektiv avkastning pa totalt kapital nigon
rittvisande bild det forsta ret. For att kunna se om investeringen &r héllbar fir man istéllet
se till ndr det ackumulerade driftnettot blir positivt. Den viktigaste anvéndningen av
direktavkastningstalen ses i originalkalkylen. De dvriga scenarionas direktavkastning blir
svartolkade och bor endast sittas i relation till foregdende &r och for att se att kalkylen &r
négorlunda héllbar.

Genom att anvinda ingingsparametrar grundade péd arbetets undersékningar
askadliggbrs motiveringarna till de tagna siffrorna. Detta medfor dven att parametrarna
grundas p4 likvirdiga antaganden och scenariona kan di jamforas for att se vilka som &r

mest ekonomiskt férsvarbara.
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S Regionanalys Malmé — Kopenhamn

5.1 Allmiint

Vid regionanalysen maste hela tiden beaktas vad som &r intressant for det omrdde man
senare skall analysera sévida inte det gors en fristiende regionanalys som i detalj skall
beskriva en viss specifik region. Med detta menas t.ex. att det i det aktuella fallet &r
viktigare att detaljerat beskriva Malmé stads infrastruktur &n Kopenhamn stads di Ostra
hamnen direkt paverkas mer av vignitet i omridets niirhet. Képenhamns vignit paverkar i
detta fall bara Ostra hamnen sekundirt.

5.2 Nationella parametrar

Konjunkturléget har under den senare hilften av 90-talet varit mycket positivt bade i
Sverige och i Danmark. Tillvixten forvéntas nu avta ndgot de nirmaste dren men BNP
fortsitter att oka. Detta i kombination med l4g inflation och 14ga rintor bér stimulera
investeringsviljan hos foretag och investerare. Lokalmarknaden pdverkas positivt om
foretagen expanderar di efterfrigan pd kontors- och industrilokaler &kar.
Byggkonjunkturen indikerar att byggandet har kommit igéng igen och att nyproduktionen
dr hogre 4n pa linge. Den storsta delen av produktionen dr dock bostadshus. Det beror pd
att det har funnits ett stort Gverskott pd lokalsidan som nu dock sakta fylls upp av
foretagen. Problemet med lokalerna ar att de oftast dr omoderna vad giller den tekniska
standard som foretagen efterfrgar i dagsldget. Den tekniska standarden hos lokalerna har
hamnat i bakvattnet di sambhillet pd relativt kort tid gitt frin en tillverkningsintensiv
industri till ett samhille som domineras av serviceforetag. D4 det s.k. kunskapssambhillet
nu nérmar sig stéller detta &nnu hogre krav pd lokalernas tekniska standard. Detta forsoker
fastighetséigarna nu korrigera med hjélp av ombyggnadsprogram. I Malmé-Kopenhamn
precis som i Stockholm och Goteborg har man haft liknande trender pd lokalmarknaden.
Vakanserna har sjunkit och priserna per kvadratmeter har 6kat. Diremot #r
lokalmarknaderna i Sveriges tvd storsta stider mer Gverhettade &n i Malmé. Detta kan
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innebira att foretag som p.g.a. brist pa limpliga lokaler i nigon av dessa regioner kommer
att soka sig till Malméregionen for att expandera eller etablera sin verksamhet.

For Ostra hamnen i Malmd bidrar den relativt goda konjunkturen och den goda
tillvixten till att det kan startas nya projekt. Foretagen har mojlighet att expandera sina
verksamheter vilket bildar en hogre efterfrigan pa lokaler i omrédet och detta skapar ett
behov av att bygga nya faciliteter eller att bygga om och forbittra de gamla. Det kan dven
bli nyetableringar di foretag frin andra regioner soker sig till Malmo.

5.2.1 Sverige

Den svenska ekonomin véxer i en stadig takt. Under perioden 1993-1999 var trenden en
2,9 % 6kning av BNP. Under &r 2000 steg BNP med 3,8 % men under &r 2001 forvintas
BNP o6kningen bli nigot ligre. Tillvixttakten forvintas avta ndgot den nérmaste tiden pa
grund av att den internationella konjunkturuppgingen mattas och bérserna tappar i virde.
Trenden pé léng sikt berdknas bli en 4rlig 6kning av BNP pa 1,9 % (Konjukturinstitutet,
2001-02-20).

Riksbankens madl dr att halla inflationsnivin pd 2 %, plus / minus 1 %. Under den
nérmaste tvairs perioden beriknas inflationen underskrida detta for att pa lang sikt plana ut
kring 2 %. Riksbankens reporinta har legat under 4 % sedan 1999. For att kunna hélla
inflationen kring 2 % forvéntas riksbanken héja repordntan i etapper upp till 4,75 %
(Konjukturinstitutet, 2001-02-20).

Byggkonjunkturen har efter en period av svérigheter i mitten av 1990-talet fétt ett rejalt
uppsving under ar 2000. Konfidensindikatorn (se 4.1.2) har varit positiv under storsta

delen av 4r 2000 och forvintas vara positiv under ar 2001. En 6kning av byggproduktionen
forvintas frimst inom bostadssektorn (Konjukturinstitutet, 2001-02-20).

I Stockholms stad dr det for nidrvarande brist pa lokalkr i A- och B-lige men efterfrigan
har planat ut under hésten 2000. Det som efterfrigas hos fastighetskontoret i Stockholms
stad dr for nirvarande mindre lokaler for butiks- och industriindamal (Karlsson, 2001-03-
28).

I Goteborg har fastighetskontoret mérkt en stor 6kning av efterfrigan pa lokaler de
senaste dren. Det rider dven hir brist pd lokaler i A- och B-lige (Nilsson, 2001-03-28).
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Det produceras en hel del lokaler bdde i Stockholm och Géteborg. Dock #r relativt
begrinsad andel av dessa beléigna i A- och B-lige.

5.2.2 Danmark

Efter flera érs stark tillvéxt i den danska ekonomin sjonk takten nigot under 1999. Trenden
under femérsperioden 1994-1999 var en tillvixt i BNP pa 3,2 %, men &r 1999 var
tillvéixten endast 1,3 % och &r 2000 endast 1,6 %. Under &r 2001 forvintas BNP 6kningen
bli 1,9 % vilket dven forvintas bli tillvixttakten pa lingre sikt (OECD 2001).

Inflationstakten har begrénsats med hjilp av en rad ekonomiska Atstramningsitgirder
1998-99. Dessa har haft en negativ inverkan pa tillvixten. Den danska styrréintén lag 1999
pd 3,85 % och har direfter stigit for att bekédmpa inflationshotet (OECD 2001). Inflationen
forvintas ligga stabilt runt 2 % den nirmaste perioden.

Aven den danska tillvixten har mattats pi grund av konjunkturnedgingen
internationellt. Tyskland dr Danmarks storsta handelspartner och den danska konjunkturen
dr hart knuten till den tyska. Konjunktursvingningar pa den tyska marknaden avspeglar sig
dven pa den danska.

Den danska byggkonjunkturen har under de senaste dren fatt ett rejil uppsving. I
Ko6penhamn byggs en stor mingd bostéder och kontorslokaler i hamnomridena norr och

sOder om centrum.

5.3 Regionbeskrivning

Regionen som beskrivs i detta arbete bestdr av Képenhamns stad och Malmé stadA(Jfr 1.3).
Stidderna bildar tillsammans ett kommersiellt centra i sédra Skandinavien. Den centrala
rollen har befists genom byggandet av Oresundsbron. Stiderna ar navet i det omride som
kallas for Oresundsregionen.

Képenhamn ér en viérldsstad med hog kommersiell och kulturell status. Infrastrukturen
runt Kopenhamn &r vl utbyggd med goda vig- och tigforbindelser till 6vriga Danmark,
Sverige och ovriga Europa. Hir ligger dven Kastrup som #r en av Skandinaviens storsta

internationella flygplatser. De goda kommunikationsméjligheterna gér att Kopenhamn kan
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befdsta sin roll som sodra Skandinaviens kommersiella knutpunkt. I huvudstadsregionen
finns dven ett brett utbud av utbildningsméjligheter inom ménga olika omréden. Dir finns
Danmarks tekniska universitet, IT-hdgskolan, Kopenhamns universitet, handelshogskolan i
Ko6penhamn f6r att nimna nigra.

Malmé dr Sveriges tredje storsta stad och Sydsveriges storsta. Byggandet av
Oresundforbindelsen har gett Malmo stérre mdjlighet att ta del av Kopenhamns
kommersiella status. Det finns dock fortfarande en hel del barridreffekter som hindrar den
utvecklingen, vilka redovisas lingre ner i texten. Aven infrastrukturen har fitt ett lyft i och
med bron di nya motorvigsstrickningar har byggts. Malmé hogskola har expanderat sin
verksamhet och erbjuder idag ca 5000 utbildningsplatser men pa langre sikt vill de utdka
verksamheten till betydligt fler. Det &r dock tveksamt om man ndr upp till detta mail
eftersom det for nirvarande 4r for fd sokanden till de befintliga utbildningsprogrammen.
Hogskolan ar beldgen i Vistra hamnen, p& Universitetsholmen.

Oresundsbron har de senaste 4ren helt genomsyrat diskussionerna i Malmé-
Kopenhamnsomridet. Férvintningarna pd de positiva effekterna av brons tillkomst har
varit vildigt hoga. I dagsléget har inte dessa forvintningar helt forverkligats. T.ex. finns
det inte en tydligt definierad och strukturerad region runt Képenhamn och Malmé idag.
Politikerna vill fi fram en region med gemensam arbetsmarknad, med utokat
kunskapsutbyte och med méjligheter for foretag att etablera sig Gver nationsgrinserna.
Aven minga olika sorters barridirer existerar som forhindrar en smidig integration 6ver
sundet. Det #r t.ex. sprakliga, kulturella, skattetekniska, rittsliga och politiska barrirer.
Det arbetas idag hért bide frdn danskt och svenskt hdll for att skapa en fungerande och
integrerad Oresundsregion. De nyttoeffekter frin bron som tydligast kan ses idag &r
infrastrukturen. Det har byggts ett flertal anslutningsvdgar till bron som underlittar
transporterna inom regionen. Tagforbindelsen har visentligt underlittat for invénarna i
regionen att ta del av respektive stads utbud av varor och service. Generellt ser bade
foretag och allméinheten positivt pA Malmds framtid.

For foretagen i Ostra hamnen betyder Oresundsforbindelsen att de i framtiden ldttare
kommer att kunna ta del av den danska marknaden. I dagsldget finns det, som ndmnts
ovan, minga barriéirer som forhindrar denna utveckling. De utbildningsinstitut som finns i
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regionen bidrar till att det finns ett bra utbud av utbildad arbetskraft for foretagen i Ostra
hamnen.

5.4 Infrastruktur

Infrastrukturen i regionen har fatt ett vildigt lyft i och med Oresundsbron. Utdver den
direkta sammankopplingen mellan Malmé6 och Kopenhamn har bron dessutom inneburit ett
starkt utbyggt végnéit runt Malmé. Utanfor den gamla ringleden har det nu byggts en yttre
ringvig”. En nygjord trafikplats, Kronetorps trafikplats, utanfor Akarp binder samman E6
och E20 frin Goteborg samt E22 frin Lund med den yttre ringviigen. E20 fortsétter vidare
over bron till Kopenhamn medan E6 och E22 gir sider ut mot Trelleborg. E65 gir frin
Malmé mot Ystad och ldnkas dven den till den yttre ringvdgen. Trafikflodet har blivit
bittre och de trafikkder som tidigare var vanliga vid infarten till norra Malmé, vid
trafikplats Sege, ér idag kraftigt reducerade.

Malmé stad har ett vidl utbyggt lokaltrafiksystem bade inom staden och till
kranskommunerna. Knutpunkter for lokaltrafiken dr Centralstationen, Virnhemstorget,
Gustav Adolfs torg, Triangelns kopcentrum och Sodervéirn. Hallplatstitheten i Malmo ir
bra och lokaltrafiken kan ségas ha en hog tickningsgrad. Staden har dven ett bra utbyggt
cykelvigsnit som planeras att byggas ut ytterligare.

Lénstrafiken knyter thop Skéanes regioner med bra utbyggda buss- och tigforbindelser.
Efter uppforandet av Oresundsbron har det dven kommit iging en snabb tigforbindelse till
Kopenhamn och Kastrup. For att gora denna forbindelse effektivare projekteras just nu en
“citytunnel” som skall gi under centrala Malmé. Denna kommer ytterligare att forkorta
restiderna och ge tillgang till stationer i de centrala delarna av staden. Stationsforslagen
som utreds &r Triangelns kopcentrum och Hyllie. Kommunen har dven reserverat utrymme
for fler stationer pd strickningen.

Mellan Malmé och Kdpenhamn finns idag, utdver bron, endast en batforbindelse.
Rutten trafikeras med flygbatar och har terminaler i Malmés inre hamn samt vid Nyhamn i

Kdpenhamn.
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I regionen finns tvd flygplatser; Kastrup i Kopenhamn som trafikeras av flera stora
flygbolag och har forbindelser med de stora kommersiella regionerna inom och utom
Europa samt Sturup utanfor Malmé som dr mer inriktad mot inrikes- och chartertrafik.

Med Oresundsforbindelsen finns nu méjligheter for Sturup att ta del av flyggodstrafiken
frén Kastrup pa ett rationellt sitt. Det dr dven enklare for Malméoregionens invénare att ta
del av Kastrups utbud av flyglinjer.

For Ostra hamnen betyder forbittringarna av infrastrukturen att omradets tillgénglighet
Okas vilket gor det littare for foretagen att transportera sina varor till och frn andra
regioner. Den vilutvecklade lokaltrafiken inom regionen och inom Malmé stad sikerstéller
att det kan finnas ett brett utbud av arbetskraft for foretagen. Det dr positivt att tva
flygplatser ligger i omradets relativa nirhet.

5.5 Niringsliv och sysselséittning

Det har skett stora fordndringar inom nédringslivet vilket har medfort bdde positiva och
negativa effekter for Malmd. Industrin som forr krivde en stor arbetskraft har
effektiviserats och i vissa fall dven flyttats bort frdn regionen. Textil-, varvs- och
bilindustrin har alla férsvunnit och detta medfor farre arbetsplatser men ger dven andra
sektorer chans till okad tillvdxt. P4 stark frammarsch 4r den privata tjanstesektorn med
telekommunikations- och IT-foretag i spetsen. Av detta kan det utldsas att ndringslivet i
framtiden kommer att efterfriga hogutbildad arbetskraft till expansiva kunskapsintensiva
verksamheter. De storsta arbetsgivarna dr dock fortfarande kommunen och landstinget.
Positivt med att Malmé fordndras frén att ha varit en industristad till att bli en mer
differentierad stad 4r att man blir mindre kinslig for konjunktursvingningar. Malmés fyra
storsta ndringar dr handel och kommunikation (24 %), hilso- och sjukvird (17 %),
tillverkningsindustri (15 %) och finans (15 %). Dessa fyra skilda néringar stir for ca 70 %
av stadens sysselséttning (Malmo stad, 2001-03-16).

Malmé kommun bestir i stort sett bara av Malmo stad vilket innebdr ekonomiska
bekymmer for kommunen. Dels missar kommunen skatteintikter frén forhdllandevis
hogavlonade invanare som arbetar i staden men bor i kranskommunerna. Dels r andelen

bidragstagare hogre i en storstad vilket medfér en stor kostnad. Med en 4nnu mer
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kunskapskrivande inriktning pa dagens verksamheter tenderar klyftan mellan de utbildade
och outbildade invanarna bli allt storre. Tillverkningsindustrier liggs ner och med dem
férsvinner arbetstillfillen for manniskor med en ligre utbildning. Detta leder till en kraftig
segregering som bidrar till bide en ekonomisk och social bérda fér kommunen.

Malmé har en av de hogsta arbetsloshetssiffrorna i landet vilket beror pa flera orsaker.
D4 det inte dr s& manga sysselsatta i arbetsmarknadspolitiska atgirder bidrar det till en hog
Oppen arbetsloshet. Andra orsaker dr utflyttningen av industrier och den héga andelen
utlandsfodda invanare.

For Ostra hamnen betyder detta att omrédet pa sikt kan 3 se en verksamhetsforindring
di de tunga industrierna forsvinner alltmer och servicesektorn gér sitt intring. Detta
innebér att andelen kontors- och lagerlokaler i omrddet behdver utdkas. Det kan vara
negativt for foretagen i Malmd om de skall vara med och betala kommunens sociala
betalningsborda genom direkta eller indirekta skatter.

5.6 Befolkning

Efter Oresundsbrons tillkomst gir det inte bara att se till Malmés befolkningsstorlek och
sammansittning nir befolkningstrender skall undersokas. Invdnarna i Képenhamn kan nu
ocksd utnyttja anldggningar, tillféra kunskap och arbetskraft pi den svenska sidan.
Stadsregionens befolkningsméngd dr cirka 760 000 invénare dir Malmé stir for ungefir
260 000 och Kdpenhamn for nira 500 000 ménniskor. I hela Oresundsregionen bor det pa
en forhdllandevis liten yta uppét 3,5 miljoner ménniskor (Nordic City Report, viren 2001).

Fodelsenettot har de senaste dren varit negativt i Malmé men befolkningsutvecklingen
ir dock positiv. Allt sedan 1980-talet har befolkningen o6kat och det beror pi
inflyttningsGverskottet. De som flyttar hit 4r till stérsta delen ungdomar frin 6vriga Skine
och ménniskor frédn andra linder. I jamforelse med dvriga landet har Malmé en hégre andel
invinare i 4ldern 20-40 4r. Aven folk i pensionsildern ligger nigot Gver rikets nivd
(Malmo stad, 2001-03-16).
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5.7 Fastighetsmarknaden med lokalhyresmarknaden

Minga investerare tror forhoppningsfullt att danska och andra utléindska foretag skall séka
sig till Malmé nu efter brons tillkomst. Det far dock inte glémmas bort att Képenhamn
anses vara en stad med kontinental prégel och ett ldge i dess utkanter anses vara bittre in
ett lige inne i Malmo. Dessutom &r hyrorna i Kopenhamns utkanter de samma som i
Malmé. Om diremot andra kostnader som en verksamhet kriver av sina lokaler beaktas
sdsom verksamhetstillbehér, drift och underhdll si kan den totala kostnaden for en lokal i
Ko6penhamn bli ndra 40 % hogre dn en likvirdig i Malm6é (Nordic City Report, viren
2001).

Omsittningen pd fastighetsmarknaden har under de senaste dren varit hog i Malmé. Det
kan forklaras med en positiv virdeutveckling som beror pd sjunkande vakanser samt
6kande hyresnivéer. For att beskriva hur bra ett ldge dr anvénds en skala frin A till D, dir
A-ldge dr det mest eftertraktade omradet i en stad. Hogsta hyran for lokaler i A-lige i
Malmé ligger runt 1 900 sek/n? vilket iir betydligt ligre 4n i Stockholm men ligger i niva
med Goteborg och Kopenhamn. I Malmé finns for nédrvarande cirka 1 miljon kvm
kontorslokaler och vakansgraden ligger mellan fem och tta procent beroende pi liget.
Malmé har en ganska hég vakansgrad pé kontorslokaler i A- och B-lige i jamforelse med
Stockholm och Géteborg. Malmé ligger pé en vakansgrad runt 5 % medan Stockholm och
Goteborg en vakansgrad pa runt 0,5 %. Lokaler i C-lige har ungefir lika hog vakansgrad i
alla de fyra storstiderna. K6penhamn ligger pd en vakansgrad runt 0,5 % for lokaler i A-
och B-lige vilket &r normalt for huvudstadsregionerna i Skandinavium (Nordic City
Report, viren 2001).

I Malmo byggs det for ndrvarande mest i hela Sverige och i Kdpenhamn har
nybyggnationen av kontorslokaler aldrig varit storre. Det som utmérker valet av lokaler
hos foretagen nu mer én tidigare &r att de 4r anpassade for den speciella verksamhet som
skall bedrivas. Detta innebdr att det inom en snar framtid kommer att finnas ett dverskott
pé dldre lokaler i regionen. Efterfrigan har varit storst efter moderna kontorslokaler och de
lokaler som stir tomma ér till storsta delen dldre industriytor. Idag 4r efterfrigan dock sa
pass stor att nyproduktion och forddling av lokaler blivit aktuell. Flera av Malmds ledande
fastighetsbolag har stora projekt igdng. Som exempel kan nimnas Skanskas nyproduktion i
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”Buttrickshdrnan” och fortitning av omridet bakom Centralstationen. Fastighets AB
Briggen kompletterar dldre lager- och industribyggnader med nya ytor som exempelvis den
gamla Strumpfabriken vid Fosievigen och flyghangarerna pa Bulltofta. Malmé har ett fital
storre aktorer pa fastighetsmarknaden som redovisas nedan.

Tabell 1, Malmés storsta fastighetsbolag

Bolag Tot.yta Andel Lokalernas lokalisering
byggn., kvm lokaler
MKB 1500000 10% Satsar pd oOkad andel centralt
beldgna fastigheter i bestindet.
Wihlborgs 720000  65% Stor nyproduktion i Vistra hamnen.
Satsar mer p4 kommersiella lokaler.
Vasakronan ' 342 000 Nistan Merparten lokaler i centrala Malmé.
100 %
Drott 305 000 50 % Blev stora genom kopet av
Nickebro.
Briggen 270 000 Nistan Har kopt Hansacompagniet. Satsar
100 % utover detta frémst pa industri- och
lagerlokaler i ytteromridena.
HSB 250 000 25% Bygger just nu Turning Torso i

Vistra hamnen. Satsar pé -centrala

lagen.

(Fastighetsvirlden, 2000-11)

I Malmé kan det betraktas som A-lige for kontors dndamél om lokalerna ligger mellan
eller runt Stortorget och Gustaf Adolfs torg. Ovriga omriden innanfor kanalerna och utmed
Sodra Forstadsgatan upp till Triangeln kan sdgas vara B-lidgen.
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Industrifastigheterna i Malmo é&r frimst beldgna i Fosieby (1), Bulltofta (2), Segevéng
(3) och hamnen (4), se kartan nedan. Smaindustrier och serviceverksamheter ligger mer
centralt och foljer till stor del ett strdk som gar fran Jagersro in lings Ystadvigen och sedan
ner mot Kirseberg lings med Gringesbergsgatan och Ostra Farmvigen.

Karta 3, Industriomrdden i Malmd

? Kartunderlag MalmgStadsbyggnadskontor

Fastighetsmarknaden ser ljus ut for tillfillet men Malmé stad bér inte hoppas for
mycket pa ”Oresundsbroeffekten”. Foretag 1dr dven i framtiden foredra att ha virldsstaden
Kopenhamn som foretagsadress men en totalt sett ldgre lokalkostnad i Sverige kan medfora
att Malmo kan vara ett alternativ till verksamheter utéver huvudkontoret. De bada stiderna
kan siledes dra nytta av varandra men som det ser ut i nuldget kommer Malmo med all
sikerhet aldrig att bli mer 4n en forort till K6penhamn.

Ostra hamnens kontorslokaler har ett C- eller D-lige medan industri- och lagerlokalerna
har ett B-lage. Dérfor gar det inte att ta ut ndgra hogre lokalhyror i omradet. For de foretag
som sitter p4 egna fastigheter eller har tomtritt spelar detta mindre roll men de foretag som
vill hyra ut sin Gverskottsyta berors naturligtvis. Det dr tveksamt om det kommer att bli
nigon storre omsittning pi fastigheterna i Ostra hamnen bara for att det dr en hég
omsittning pd marknaden i Malmé och Képenhamn i Gvrigt. De foretag som finns i
omrédet skulle ha svart att hitta likvirdiga fastigheter i Malmo eller Képenhamn. For att ge
Ostra hamnen en mer attraktiv karaktir krivs det stora insatser vad giller frimst
utomhusmiljén och infrastrukturen.
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5.8 Utvecklingsomriden

Enligt kommunens 6versiktsplan 2000 kommer Malmd, bortsett frin hamnomradet, att till
storre delen expandera ut mot yttre ringvigen. De fyra storsta omridena som bendmns
under "Ny titbebyggelse eller annan urban anvindning” i versiktsplanen #r Limhamns
kalkbrott, Hyllieving, Svigertorp och Husie. Husie #r planerat att vdxa ut mot yttre
ringvigen med bostdder, service och sma verksamheter. Limhamns kalkbrott, Hyllieving,
Svégertorp har det gemensamt att de alla ligger utmed yttre ringvigen och att de har eller
kommer att fi en station lings med jdrnvigen eller citytunneln. Omradena blir dirfor
attraktiva for kommunikation- och transportintensiva foretag. Svégertorp ir tinkt att
anvindas for kontor, handel och industri medan Hyllieving och Limhamns kalkbrott dven
skall ha boswdsbebyggelse. Enligt Néringslivskontoret 4r det i dagsléget hogst efterfrigan
pa fastigheter i Fosieby och Toftanis. I framtiden kan @ven delar av Glostorp och omriden
sdder om ytire ringvdgen komma att anvindas for industriverksamheter. Alla dessa
omriden konkurrerar med Ostra hamnen om foretag som skall nyetablera.

En viss fortdtning dr planerad att ske i de centrala delarna av Malmé och dirutdver finns
det flera forslag till vad de oanvinda delarna av Malmé hamn skall anvindas till. Vistra
hamnen och Universitetsholmen ar for nirvarande av hogsta intresse dd ny bebyggelse
sakta vuxit fram pd omréddet och den nya hogskolan expanderar dir. Ut mot vattnet byggs
bostidder i mycket bra lige och innanfor dessa lokaler for utbildning, forskning, service och
kontor. I anslutning till detta ligger Malmé hogskola som bidrar till ett kunskapslyft for
staden och en livfullare stadsdel. Den inre hamnen, omridet bakom centralstationen, #r
reserverad for bostadsbebyggelse som det ir tinkt skall integreras med vistra innerstaden.
Dessa omvandlings- och fortdtningsomriden kommer tillsammans att innebira att
stationsomradet med den framtida citytunneln fir en mer central position i Malmé.

I'Norra hamnen finns det forslag att fylla ut invallade omrdden och pa si vis skapa mark
for olika verksamheter. Oversiktsplanens forslag pa vad de kan anvindas till éir bland annat
industri, godsbangard, logistikcentrum och bulklager.

Ett annat byggprojekt som inte gar att bortse ifrin &r Scandinavian Tower som ska bli
ett ca 300 meter hogt torn ute pd Hylliefiltet. Det &r tinkt att anvindas som kontor och
hotell med affirsverksamhet pa bottenplan. Placeringen ér strategisk nira citytunneln och
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E20 med kort transporttid till bland annat Kastrup. En forutsittning for att Scandinavian
Tower skall byggas ér att citytunneln genomfors.

For att oka rorligheten i hamnomradet finns det dven forslag pad béde broar och en
tunnel. Broarna ir tinkta att placeras mellan industrihamnen och frihamnen och 6ver Inre
hamnen. Tunneln skulle anldggas mellan frihamnen och véstra hamnen. (Se karta 4, s. 44).

Kopenhamns stad har flera stora projekt pa géng i anslutning till hamnen. Det sker ett
flertal nybyggnationer av lokal- och bostadsfastigheter i det attraktiva ldget runt hamnen.
Som i si méinga andra hamnstdder &r det gamla omoderna hamnanliggningar som
exploateras och forddlas for att moéta den efterfrigan som finns pd marknaden av
kontorslokaler och bostider i attraktiva och vattennidra miljoer. Det utfors dven en rad
dtgirder for att fortita och forbittra utbudet av lokaler i de centrala delama.

Det finns risk for att de enorma ytor som bildas vid lokalbyggnationerna i Képenhamns
hamn kan utarma behovet av service sdsom restauranger och dylikt i de centrala delarna da
manga foretag viljer att flytta till de moderna lokalerna som erbjuds i hamnen. Den
tekniska standarden pi lokalerna i de centrala delama av Ko&penhamn ir mindre bra.
Teknikintensiva foretag far vilja mellan en bra lokalstandard eller ett bra lige.

Malmd kommun fokuserar endast pd de omradden man for tillfillet haller pa att utveckla
eller ser en tydlig potential hos. Ostra hamnen hamnar lingt ned pa prioriteringslistan.
Detta far konsekvensen att de forbittringar som behdver goras i Ostra hamnen inte
genomfors. Omridet kan diremot dra nytta av de nyttoeffekter som genereras nir
kommunen utvecklar Vistra hamnen och Inre hamnen. Dessa projekt innebdr att Malmos
centrala delar kryper nirmre med allt vad det innebiér av till exempel dkat utbud av service

och afférer.
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6 Omradesanalys Ostra hamnen i Malmé

6.1 Omridesbeskrivning

Malmds hamn ligger i stadens norddstra del. Hamnen ir indelad i olika sektioner beroende
pa lage och anvindning. Med utgingspunkt frin Malmds &versiktsplan 2000 beskrivs
nedan de olika sektionerna.

1LVastra harmmnen
2.Inre hamnen
3.Nyhamnen

4. Frihanmnen
5.Norrahammen |
6.Oljeharmen: .
ZIndustrhamnen
8.Ostra hammen

arta 4, Malmds hamndelar

Ostra hamnen (markerad 8 p karta 4 ovan) i Malmé iir ett omrdde déir Malmd kommun
forlagt en stor del av den tyngre industrin. Omradet ligger som namnet gér gillande i den
Ostra delen av hamnen med Oljehamnen norréver, Spillepengen‘ i norddst,
Centralstationens jérnviigsomride i syd samt Frihamnen i véster. Oresund och jérnvigen in
i Malmé 4r tva stora barridirer som ringar in omradet. Tva bassinger frin norra hamnen
skir dven igenom och begrinsar omrddet ytterligare. Karakteristiskt for omradet dr de
ldnga raka parallellgatorna, den diliga gatubelysningen, stora industribyggnader samt en
skriipig och gré exteriér. Kommunen vill hir bevara den befintliga verksamheten pa grund
av att det helt enkelt finns fa andra lokaliseringsméjligheter for industriverksamheter inom
Malmé.

I Véstra hamnen (markerad 1 pa karta 4 ovan) finns i dag Malmé Hégskola. Skolan har
delvis anvidnt sig av Kockums gamla lokaler och utnyttjat de oanvinda
varvsanliggningarna vilket har gett en annorlunda karaktir pa skolomradet. Lokaliseringen

Eric Sj6stedt & Andreas Dufva 47 \0 q



2002-05-09

till Universitetsholmen ger skolan en central position i Malm6 och en nirhet till
centralstationen som ger mdjlighet for studenterna att pendla till skolan. D& hdgskolan ar
relativt nyoppnad och fortfarande expanderar kommer den i framtiden att behova
ytterligare utrymmen. I Vistra hamnen genomfordes projektet BoO1 under sommarhalvéret
2001. Dér byggdes och visades flera spektakulédra byggnader.

Inre hamnen och Nyhamnen (markerad 2 och 3 pa karta 4 ovan) dr idag omrdden dir det
bedrivs hamnverksamhet med passagerarfarjor till Polen och flygbatar till Kopenhamn.
Denna verksamhet skall pa sikt avvecklas dd bade firje- och flygbatstrafiken skall flyttas
norrut till nya ldgen i frihamnen. P4 den lediga marken skall det byggas bostdder samt
lokaler for service och kontorsverksamhet. Kommunen har dven planerat att utnyttja
kajerna for restaurangverksambhet for att pa sa sitt f3 ett mer levande hamnomréde.

Frihamnen (markerad 4 pi karta 4 ovan) skall fortsitta att driva den verksamhet som
finns diar i dagsldget. I frihamnen bedrivs hamnverksamhet med styckegods- och
containerhantering i fokus dér en stor mingd gods hanteras dagligen. Det finns ett flertal
stora magasinsbyggnader pd omridet ddr det lagras en mingd olika sorters varor.
Frihamnen skall beredas majlighet att expandera norrut och i de s6dra delarna skall det pa
sikt skapas kajomrdden for den expanderande kryssningstrafiken och den befintliga
passagerartrafiken till Polen och Danmark.

Norra hamnen och Oljehamnen (markerad 5 och 6 pa karta 4 ovan) skall bevara och
expandera den befintliga verksamheten som frimst innebédr lagring samt omlastning av
oljeprodukter och annat gods. Det finns planer pa att bygga upp ett logistikcentrum i
omridet som till arealen kommer att bli Malmés storsta. Malmoé hamn vill dven utdka
jarnvigstrafiken och utveckla en godsbangérd.

I dagsliget dr Ostra hamnen i Malmé ett vildigt nedslitet industriomride. Nir man
vandrar runt i omréidet kidnns det som om tiden har stitt stilla sedan 1950-talet. De flesta
byggnader har slitna fasader. Hér och var stir 6vergivna tiggodsvagnar och skriphdgar
som dominerar synintrycket. I de Ostra delarna av omradet &r dock problemen mindre
synliga da fastighetsiigarna hir har rustat upp vissa fastigheter. En forutsdttning for att
kunna foradla fastigheterna och gora Ostra hamnen mer attraktivt r att f3 renhallningen att
fungera.
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6.2 Infrastruktur

De bamnanliggningar som finns i Malm6 hamn for att ta hand om gods- och
passagerartrafiken med bdt fungerar vil. Mgjligen kan synpunkter pa
hamnanlédggningarnas placering inom hamnomradet framliggas. Hamnomridets vigar har
anlagts i syfte att klara och underlitta tunga transporter. Det har medfort att viigama ir
breda och raka vilket dr positivt for industrierna i omridet da det &kar tillgéingligheten till
fastigheterna. Spamdtet i hamnen kan forbittras da det endast finns ett fital strickningar.
Egentligen 4r det endast Frihamnen, Norra hamnen och Oljehamnen som kan utnyttja
sparbundna transporter pa ett effektivt sett.

Ostra hamnens nirhet till det stora vignitet kring Malmé, for Frihamnen och SJ:s
jamvigsterminal miste ses som en stor fordel di det underlittar for foretagen att
transportera gods till och frdn andra regioner.

Det finns nigra infrastrukturella problem som forhindrar utvecklingen i Ostra hamnen.
Ett av dessa dr avsaknaden av adekvat gatubelysning. Enligt nigra foretag vill de som
arbetar i omradet dka hem tidigare under vinterhalvarets mérka ménader dirfor att de inte
kinner sig sikra ndr morkret fallit (Néringslivskontoret Malmé stad, 2001-04-04).
Kommunen méste dven bygga ut bade kollektivtrafiken och cykelstriken da det 4r svirt att
ta sig med cykel till och frin omrédet pa ett sikert sitt. Kommunen ér i dagsliget inte villig
att satsa det kapital som beh6vs for att genomfora nigra forindringar. Fastighetsdgarna i
omrédet skulle dirfor kunna vara ekonomiskt delansvariga. Malmé kommun har i OP 2000
tagit fram forslag for nya vigstrickningar och cykelstrdk i hamnomradet. Om dessa,
speciellt en bro mellan Frihamnen och Ostra hamnen, kommer till stand dr det positivt for
verksamheterna i Ostra hamnen.

6.3 Verksamhetssammansittning

Ostra hamnen 4r idag ett omride med méinga olika verksamheter och skiftande
agarstruktur.

Nir Ostra hamnen planlades var det meningen att de verksamheter som lokaliserades till
omradet skulle vara beroende av att utnyttja bitbundna transporter. I omradet skulle det
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alltsa bedrivas hamnverksamhet i ordets ritta bemirkelse. Kommunen upplét hela omradet
med tomtritt till de olika verksamheterna. Sedan dess har fordndringar gjort att omradet i
dagsléget inte kan ses som ett hamnomréade i egentlig mening. Det visade sig snart att de
verksamheter som frén borjan krivde battransporter for att 16sa sin logistik allt mer gick
over till att anvinda sig av lastbilar vilket gjorde hamnanldggningarna 6verflodiga. De
hamnanldggningar som fanns visade sig ocksd snabbt bli omoderna. Med en kajbredd pa
11 meter klarade foretagen inte av att hantera de bulktransporter som blev allt mer vanliga.
Nista problem uppstod nir det borgerliga styret i Malmo bestimde sig for att silja ut
tomtritterna till olika intressenter. I och med fastighetskraschen i borjan pa 90-talet och de
péafoljande konkurserna och fastighetsforsiljningarna upphorde .den struktur som innan
fanns inom omradet for att istillet ersdttas av dgare och verksamheter som absolut inte
behovde unyttja hamnverksamheten. Ostra hamnen ir idag inte aktuell for nigon storre
hamnverksamhet.

Verksamhetssammansittningen har idag frimst tre inriktningar. De &r lagerverksambhet,
tillverkningsindustri och logistikverksamhet. Lagerverksamheter ér det klart dominerande
anvindningsomridet av mark i Ostra hamnen. Det finns 4ven en del mindre kontors- och
serviceverksamheter samt tvd skolor som madste betraktas som specialverksamheter. Det
finns ingen struktur i hur verksamheterna &dr beldgna utan det 4r en blandning av olika
foretag som ger ett ganska stokigt intryck. Att fordndra verksamhetssammansittningen i
Ostra hamnen blir vildigt svart. Varken Malmé kommun eller foretagen verkar vilja fa till
stind nigra forindringar. Kommunen anser att Ostra hamnen bor forbli ett industriomrade
for tung industri. Foretagen som finns i omréddet vill inte flytta dédrifrdn och inga nya
foretag vill etablera sig dar.

Det finns ménga orsaker ﬁll varfor det blir svirt for kommunen att genomfGra nagra
drastiska fordndringar i anvindningen av omridet. Det blir mycket kostsamt for
kommunen att kopa de fastigheter dér det idag bedrivs tunga industrier vilka skulle forstora
omridets framtida karaktir. Tomtritterna kan inte heller ségas upp omedelbart.
Kommunen méste i si fall invéinta tidigaste uppsidgningsdatum (Sveriges Rikes Lag JB
§13:14) vilket kan vara 10-20 &r fram i tiden. Ett annat problem &r vart den industri som
kan vara tvungen att flytta pa sig skall ta vdgen, eftersom tillgdngen pd mark for
industridndamél i Malmé kommun &r begrinsad. Detta skulle kunna leda till att foretag
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sokte sig till andra kommuner for att etablera sin verksamhet. Det alternativ som finns frin
kommunens sida &r att styra forindringarna genom sitt planmonopol och lita marknaden

skota den exploatering som detta skulle leda till.

6.4 Fastighetsmarknaden

Inom Ostra hamnen #r 4garstrukturen jimnt fordelad mellan kommunen och de privata
fastighetsdgarna. Kommunen har ingen ledig mark inom det omride som analyseras men
det finns en del ledigt mark i ndromréddet. Fastighetsomsittningen inom omrédet #r vildigt
lag, 1999 bytte tre fastigheter 4gare och 2000 var det inga k&p. Den liga
fastighetsomsittningen beror dels pd verksamheternas komplexa struktur som gor dem
svéra att flytta och dels pi marknadens 13ga efterfrigan av fastigheter i Ostra hamnen.
Flera foretag har bedrivit sin verksamhet i omradet i manga &r och det finns ingen vilja frn
foretagen att flytta ndgon annanstans. Detta maste nd4 ses som en indikator pi att Ostra
hamnen som industriomride inte 4r helt oattraktivt.

6.5 Lokalhyresmarknaden

Hyresnivderna i Ostra hamnen ligger ligre &n i Fosie och Bulltofta industriomréde. Detta
beror p4 att Ostra hamnen av marknaden inte anses ha ett lika attraktivt lige i Malmé. I
Ostra hamnen ligger hyran for lagerlokaler pi 400-600 kr/n? och for kontorslokaler pa
700-900 kr/nf* (Fastighets AB Briggen, 2001-05-03). Lokalmarknaden i Ostra hamnen r
inte sd stor eftersom de flesta fastigheterna #gs eller nyttjas via tomtréttsinnehav av de
foretag som bedriver verksamhet dir. De fastighetsbolag som hyr ut lokaler verkar dock
inte ha ndgra storre problem med vakanser. Det finns vissa vakanser pi kontorssidan men
de kontorslokaler som stir tomma &r sddana som &r s& nedslitna eller har s ldg teknisk
standard att det ej gér att bedriva en dndamdlsenlig verksamhet dir. Det som just nu
efterfrigas i Ostra hamnen r kontorslokaler med god teknisk standard och lagerlokaler
vilket beror pi att de foretag som expanderar gima vill hitta nya lokaler i nirheten av sina
befintliga.

Eric Sjostedt & Andreas Dufva 51 v 4



2002-05-09

AUNDS TERNXR
HWCSKOLA

exne

6.6 Planbestimmelser

I Malmé kommuns &versiktsplan 2000 dr Ostra hammnen avsatt for industridndamal
innefattande lager, kontor m.m. Kommunen ser inget behov av att utveckla omrédet i
nuldget men mojligen om ett tiotal dr beroende pd den expansion som forvintas i de
centrala delarna av Malmé. I Gversiktsplanen finns det en del vigprojekt som direkt och
indirekt kommer att piverka Ostra hamnen men dessa &r #n si linge bara pi
projekteringsstadiet. Det finns en Gvergripande detaljplan for hela hamnomridet. Denna
antogs i samband med hamnens byggnation. P4 den ursprungliga planen har kommunen
sedan lagt nya detaljplaner i takt med att verksamheterna fordndrats och behovet av
fordndringar har dykt upp. Detaljplanerna styr verksamheterna i omradet mot industriella

7 Enkiétundersékning

For att fi en bild av foretag som i dagsliget 4r etablerade i Ostra hamnen genomfordes en
enkitundersokning. Denna syftar till att fi fram synpunkter och forslag och pd sd sett ge
forfattarna en uppfattning av stimningen i Ostra hamnen och om en utveckling &r
vilkommen av de som redan &r etablerade i omradet.

Den framarbetade enkiiten finns i bilaga 1 och hir fljer resultatet av underskningen.
De aterskickade enkiterna sammanstills for att littare kunna &skddliggora resultatet och
for att kunna pévisa eventuella trender. D4 denna enkit inte skall anvindas for att bevisa
ndgra teorier eller hypoteser utan dr av en undersokande art ldggs inget arbete ned pé att
forsoka utreda vetenskapligheten i resultatet. Det far helt enkelt ses som en viljeforklaring
frin foretagarna i Ostra hamnen. Till denna enkit valdes slumpvis 23 foretag i Ostra
hamnen. Av 23 skickade enkiter inkom det 12 svar vilket precis dr 6ver malsittningen pé
50 % svarsfrekvens. Efter en pdminnelse om enkiten via e-post inkom inga ytterligare svar
vilket far tillskrivas foretagens ointresse i frigorna. Nedan gors en sammanstéllning i
punktform av intressant fakta:

? 8 av 12 har bedrivit sin verksamhet i Ostra hamnen i mer in tio &r och Svriga i mer dn
fem ar.
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? 8 av 12 medverkar inte i nigon samarbetsgrupp inom hamnomridet och ir inte heller
intresserade av ett sidant samarbete.

?. 2 foretag tycker att Ostra hamnen har ett déligt rykte. 2 foretag tycker omrédet har ett
bra rykte och vriga anser inte att Ostra hamnen har nigot speciellt rykte.

? For att transportera gods till och frén foretaget anviinder samtliga 12 lastbil och 5
anvinder dven personbil. Det 4r 1 foretag som anvénder sig av sparbundna transporter.
Ingen anvinder sig av béttransporter.

? Pd samtliga 12 foretag anviinder de anstillda personbil for att ta sig till arbetet. P4 9
anvinder de dven cykel, pa 6 dven buss och pa 2 dven tig.

? Foljande utfall inkom p4 frigan om infrastruktur och utseende i omridet:

Tabell 2: Enkiit utfall

Mkt. Daligt Daligt Godként Bra Mkt. Bra Vetej +/-
Vagnitet 1 3
Jérnvagsspar
Bussforbindelser
Gang- och cykelbanor
Skyltning
Utemilj, utslapp, buller m.m.
Gronomraden
Renhallning
Service, restauranger m.m. 4 +
Gatubelysning 1 2

+/ - &r den dvervigande asikten dér + ir positiv och - 4r negativ.

3 3 -
5

- W

3 1 +
1
2
1

NWW-=2NDNN
NAaAONNOMNMNODdLWOO

NWWoOWwo

? 4av 12 4r intresserade av att sjélva investera i forbéttringar pd omradet.

? 10 av 12 tycker inte att de inre hamnbassingerna skall fyllas igen.

? 3 foretag tror att en bro mellan Frihamnen och Ostra hamnen kan vara positivt for deras
verksamhet, 2 tror inte att det skulle paverka deras verksamhet och 7 tror inte att det
skulle péverka foretaget direkt men att det skulle vara positivt fér omradet som helhet.

? 7 av 12 kan inte tinka sig att flytta sin verksamhet i dagsldget.

? 2 av 12 dr intresserade av ytterligare kontorsutrymmen i en extern kontorsbyggnad. Det
som efterfrigas dr representativa lokaler med hog teknisk standard och slutna

kontorsrum.
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9 av 12 foretag limnade kommentarer i enkiiten. Foljande asikter liggs fram i
kommentarform: Bland 6nskvdrda atgdrder lyfter ndstan alla fram béttre renhéllning,
uppfraschning av gréonomrdden och allmén exteriér som det viktigaste. Foretagen ndmner
dven tydligare skyltning och béttre bussforbindelser.

Avseende hur ryktet i Ostra hamnen skulle kunna forbittras tas dterigen forbittring av
renhallningen upp. Bittre ging- och cykelbanor, bittre skyltning och bittre foretagsservice
i1 omridet dr andra punkter som ndmns. De foretag som kan tinka sig att flytta ndgon
annanstans angav storre lokalbehov som framsta skil till detta. Det dr dock ett foretag som
vill flytta p.g.a. de daliga omstindigheterna i hamnen, “postgéngen, kommunikationerna,
smutsen och stanken frin tobaksbolaget ” dr de faktorer som foretaget viander sig emot.

Av enkiten framgér att foretagen i allmiinhet 4r ganska missnéjda med Ostra hamnens
infrastruktur och utseende. Ménga foretag har dock bedrivit sin verksamhet i Ostra hamnen
i méinga &r och verkar inte heller vilja omlokalisera verksamheten vilket tyder pa att det
dven finns positiva sidor med att vara verksam i omridet. Om Ostra hamnen skall lyftas
fram som ett mer attraktivt industriomrade sd kommer det att krivas en hel del arbete och
investeringar. Renhéllningen som manga klagar pa &r kommunens ansvar och bor skotas
bittre, detsamma giller alla gronomraden. Nér det giller infrastrukturella forbéttringar som
géng- och cykelbanor, skyltning m.m. sd dr det nog si att foretagen far bekosta detta sjilva
d4 kommunen inte prioriterar itgirder i Ostra hamnen. Enligt enkiten &r det dock endast
ett fatal foretag som kan tinka sig att investera. Detta kriver att foretagen borjar samarbeta
och driva saken i projektform gentemot kommunen, men i dagsldget verkar det inte finnas
ndgot intresse for att bilda en samarbetsgrupp. Foretag som kan ténka sig att forligga en
del av sin administration till en extern kontorsbyggnad verkar inte intresserade av att verka
i ett foretagshus typ Ideon i Lund. De vill helt enkelt ha mer kontorsutrymme med modem
standard. Det verkar siledes inte finnas nigot underlag for ett foretagshus i Ostra hamnen.
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8 Investeringsanalys

8.1 Investeringskalkyl

De parametrar som anvénds i investeringskalkylen dr himtade ur uppsatsens utredningar
och undersokningar, NewSecs fastighetsanalysprogram Datscha och sakkunniga pa
Fastighets AB Briggen. Aven fordndringar av procentsatser och dylikt som beror pi
forindringar av fastigheten grundar sig pd en sammanvégning av ovanstiende killor. Det
kan sdledes anses att parametrarna dr marknadsmaissiga.

Det grundliggande underlaget sdsom fastighetsskatt, forsdkring, uppvirmning, el och
vatten, fastighetsskotsel, reparationer, utvindigt- och invindigt underhall i kalkylen ir
hdmtade fran en verklig fastighet (nedan kallat referensobjektet) som #gs av Fastighets AB
Briggen. Genom att anvidnda ett referensobjekt har aﬁtaganden och litteratur kunnat
jimforas med faktiska siffror. For att undersoka rimligheten av drifts- och
underhéllskostnaderna har referensobjektets vérden stillts i relation till REPABs bécker
Arskostnader Industri och Arskostnader Kontor.

Referensobjektet som ligger till grund for originalkalkylen (se bilaga 2) &r belédget i
Ostra hamnen och bestr av ca 20 % kontor och 80 % lager. Fastighetsskatten ir dven den
hémtad frin referensobjektet och stﬁmmcr' overens med Riksskatteverkets procentsatser pa
1 % for kommersiella lokaler och 0,5 % for industrier. Skatten hills konstant i alla
berdkningar eftersom en skattedndring kommer att paverka samtliga scenarion likvirdigt.
Driften uppgér till ca 95 kr/n? och underhallet till ca 22 k/n?. Dessa virden halls
konstanta i alla kalkyler utom PR & stid (se tabell 3 nedan). Att kostnaderna antas vara
konstanta kan forklaras med den sd kallade “badkarskurvan”. Ett helt nytt drifisystem
kriver justeringar som hojer kostnaderna i borjan av anvindandet. Inkérningsfasens
kostnader och de légre driftkostnaderna i ett senare skede antas ta ut varandra.

Dé kalkylen grundar sig pd ett referensobjekt dr kalkylrintan individuell liksom det
direktavkastningskrav som anvinds for att nuvirdesberikna restvirdet. Kalkylrintan for
objektet har tagits fram genom att anvinda en realréinta om 5 % som motsvarar réintan pd
andrahandsmarknaden for statsobligationer (Riksbanken, 2001-05-08). Enligt rapportens
undersokningar anvinds en inflationstakt om 2 %. Risken siitts till 8,5 % vilken bestar av

Eric Sjéstedt & Andreas Dufva 55 w 4



2002-05-09

en generell risk pd 3 % och en individuell risk pa 5,5 %. Detta ger en kalkylrénta pa 15,5
%. Direktavkastningskravet dr himtat frin Fastighetsvirlden och marknadsindikatorn och
beror pa typ av lokal samt liget. Referensobjektets direktavkastningskrav ér satt till 12,5 %
och varierar sedan i de olika scenariona ner till 8 %. Ett bittre lige med sikrare
investeringsmojligheter ger ett lagre direktavkastningskrav.

For tillfillet 4r inte efterfrigan pd kontorslokaler si stor i Ostra hamnen si en
ursprunglig vakansgrad pa 25 % édr rimlig. For lagerlokaler 4r marknaden mer gynnsam
och vakansgraden kan diirmed sittas till 12 %. Dessa vakansgrader &r satta med hénsyn till
en marknadsmissig hyra pa 600 kr/nf for kontor och 450 kr/n? for lager. Okningen varje
ar av hyran samt kostnaderna for drift- och underhdlls har satts till 3 % vilket motsvarar
inflationen plus 1 %. Tilldgget pd 1 % kan hirledas till den rliga kostnadsokningen for
nyproducerade byggnader.

Originalkalkylen visar hur en i Ostra hamnen belégen befintlig fastighets likvida medel
ar fordelade. Originalkalkylen ger &ven ett avkastningsbaserat marknadsvirde. Det
berdknade avkastningsbaserade marknadsvirdet i originalkalkylen pd ca 33 miljoner
stimmer overens med kopeskillingar frin tidigare forsdljningar pd omridet och kan dérfor
anses vara rimligt och rittvisande. Direktavkastningen pa totalt kapital ar ar ett 12,9 %
vilket dr ndgot 6ver direktavkastningskravet pd 12,5 %. Direktavkastningen stiger sedan
varje ir med ca 4 procentenheter vilket visar pa en positiv utveckling.

De olika scenariona har sedan tagits fram utifrin rapportens underskningar som alla
pekar pi att de mojliga utvecklingsméjligheterna &r industri, lager eller kontor. Det
aktuella referensobjektet bestr av endast kontor och lager. Det dr dock méjligt att jimfora
lagerytorna analogt med en industri genom att anta att forvaltaren stir for golv, viggar och
tak medan hyresgisten stir for de industriella inventarierna.

Direktavkastningen pd totalt kapital sdtts for varje scenario i relation till det
avkastningsbaserade marknadsvirdet. D4 den effektiva avkastningen péd totalt kapital
riknas fram dr den &rliga Gkningen av marknadsvirdet 3 %, vilket kan likstillas med
kostnadsokningen for att producera nya byggnader. Utdver detta har dven skillnaden i de
olika scenariornas nuvirdesberiknade restvirde beaktats di forbittringar pd fastigheten
paverkar marknadsvirdet. I de scenarion som innebdr en ombyggnad har hénsyn tagits till
de forlorade hyresintikterna under byggtiden.

Eric Sjostedt & Andreas Dufva 56 \p A



2002-05-09

Kalkylen som &r utford i Excel finns i sin helhet pd bifogad diskett. Nedan foljer en
redogérelse av de olika scenariona som beaktats i kalkylen:

Tabell 3, Parametrar for de olika scenariona

Kalkyl- Inv.kost. Vakans Vakans Hyrakont. Hyralag. Kalkyl- Avkastn.
scenario ariikr__kontor % lager% krim2 krim2 rinta%_krav %
Original 25 12 600 450 15,5 12,5
Ren.m.bef 27milj 10 7 600 450 12,5 9,5
Renov.Kontor |  7,9milj 10 12 900 500 14,5 11,5
Renov.Lager 20milj 25 7 600 800 14,5 11,5
Renov.K&L 27milj 10 7 900 800 12,5 9,5
NyttKontor 56milj 10 7 900 800 11 8
NyttLager 37miilj 10 7 900 800 11,5 8,5
PR&stad 0,3milj/ar 15 10 650 500 15,5 12,5
Riv 429milj 5 0 1000 0 10 8

Renovering med befintliga hyror (Ren.m.bef)

Hir renoveras bade kontor och lager. For att kunna genomfora en sddan renovering méste
fastighetségaren sikerstilla en ligre vakansgrad. Med en ligre vakansgrad gir det att
minska risken och dérmed kalkylréntan samt direktavkastningskravet. Att genomfora dessa
tgirder utan att hGja hyrorna medfor att det avkastningsbaserade marknadsvirdet blir
nistan hilften av referensobjektets. Det framkommer dven att det ackumulerade driftnettot

inte blir positivt forrén &r sju.

Renovering av kontor (Renov.Kontor)
Hir ér tanken att kontorsdelen renoveras for att kunna sinka vakansgraden och héja
hyrorna. Renoveringskostnaden for kontoret dr densamma som i scenariot ovan. Efter
forsta drets hyresforluster pd grund av byggnationen beriknas en rimlig hyresniva vara 900
kr/nf. Den hogre standarden pa kontoret medfor dven en méjlig hyreshdjning pa
lagerdelen. Med vakanser pd 10 % minskar dven risken och bide kalkylrintan och
direktavkastningskravet kan sittas till en ldgre procentsats.

Atgirden medfor att det avkastningsbaserade marknadsvirdet uppgér till nistan 40
miljoner kronor. Det ackumulerade drifinettot kommer pa pluskontot redan andra aret
vilket visar att investeringen inte tynger projektet s& mycket.
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Renovering av lager (Renov.Lager)
Genom att renovera referensobjektets lagerlokaler borde det gi att sinka vakansen och
hoja hyran till 800 kr/mf. Dessa forlopp gor att &ven kalkylrintan och
direktavkastningskravet kan sinkas 1 procentenhet. Renoveringskostnaden ér satt till 1500
kr/nt for lagerdelen vilket i kalkylen visar sig som en minuspost under UH-kostnader.

Det hogre restvirdet som renoveringen medfor och de i genomsnitt hdgre driftnettona
ger ett avkastningsbaserat marknadsvirde pé ca 50 miljoner kronor.

Att investeringen betalar sig sjilv forhdllandevis fort framkommer genom att det
ackumulerade drifinettot blir positivt det tredje dret.

Renovering av bdde kontor och lager (Renov.K&L)
Detta scenario bygger pé utfallet "Renovering med befintliga hyror" men hér har hyromna
anpassats till marknaden for lager i A-lige och kontor i B-ldge. D4 inga storre forbéttringar
eller nybyggnationer genomfors utan att forst ha sikerstillt att det finns intresserade
hyresgister for att ticka kostnaderna, sﬁtts.vakansgraden for kontor till 10 % och lager 7
%.

Hyresséttningen gor att drifinettona under kalkylperioden betalar igen investeringen
efter tre ar.

Nybyggnation av kontor (NyttKontor)

Hér utokas de befintliga kontorsytorna till det dubbla, det vill sdga en tillbyggnad om ca
2500 nf. Nybyggnationen ir beriknad att kosta 1200 kr/m?. Kalkylens antaganden utgar
dven fran att befintliga lager och kontor renoveras. Detta pd grund av att om ekonomin
medger en nybyggnation s 4r oftast en renovering av det befintliga bestindet i omradet en
forsta dtgérd.

Atgirderna medger den, i Ostra hamnen, troligtvis ligsta nivin av vakansgrad. For att
kunna genomfora ett sidant projekt kriavs hog hyra och en 1ig risk. Lyckas projektet kan
man rikna med ett avkastningsbaserat marknadsvirde pa néstan 75 miljoner vilket dr en
rejdl okning fran originalkalkylen. D detta scenario innebér en stor investering drdjer det
sex ar innan driftnettona har betalat tillbaka kostnaden.
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Nybyggnation av lager (NyttLager)

I detta scenario utokas lagerdelen med 1500 nf medan resterande ytor, bide lager och
kontor, renoveras. Att uppfora en lagerbyggnad beriknas kosta 6500 kr/mf. For att
genomfora detta scenario krivs dven hir en garanterat 14g vakansgrad och en hégre hyra. I
jimforelse med scenariot ovan (NyttKontor) kan en, i forhdllande till
investeringskostnaden, hogre hyra tas ut vilket ger ett nigot hogre avkastningsbaserat
marknadsvirde samt att det ackumulerade driftnettot blir positivt ett ar tidigare.

Rdja och stida upp samt marknadsfora i storre omstrickning (PR&stdid)
Detta scenario dr gjort med tanke pa att det pa flera stillen i Ostra hamnen ser vildigt
nedginget ut. For att Aatgirda detta har posten fastighetsskotsel fordubblats per
kvadratmeter. En 6kad marknadsforingskostnad om drygt 300 000 kr per 4r liggs till i
Kalkylen. '

Hyran p4 kontor och lokaler héjs med 50 kr/m? och vakansgraden minskas nigot. Det
avkastningsbaserade marknadsvirdet stiger med knappt 1,5 miljoner kronor medan
drifinettona hela tiden hiller sig positiva.

Riva befintliga byggnader och bygga kontor (Riv)

Detta scenario innebdr att alla befintliga byggnader rivs och det byggs flera
kontorsbyggnader vilkas totala yta uppgar till 33 000 kr/n. Dessa ir tinkta att ha en hog
teknisk standard och den totala kostnaden tillsammans med rivningskostnaden uppgar till
13 000 kr/n?. For att detta skall vara méjligt krivs en mycket, och nist intill orimligt, hog
hyra Béde vakansgrad och kalkylréinta méste ocksé hillas pa en lag niva.

Det avkastningsbaserade marknadsvirdet blir rejdlt negativt och hamnar pd nistan
minus 50 miljoner kronor. Dessutom &terhdmtar sig aldrig det ackumulerade driftnettot
under kalkylperioden trots de hoga drifinettona. Det kan antas att scenariot inte &r mojligt
med dagens hyresbild i Ostra hamnen.
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8.2 Resultat investeringsanalys

Vid en forsta jamforelse av scenariona och deras avkastningsbaserade marknadsvirden kan
sidgas att alla alternativ 4r tinkbara utom vid en renovering med befintliga hyror da alla
byggnader rivs for att bygga ett kontorslandskap. Det bésta alternativet ur denna synvinkel
dr att renovera de befintliga byggnaderna och utoka lagerlokalerna.

Nedan visas en tabell pd hur Ionsam en investering 4r i forhdllande till
marknadsvirdeokningen for de olika scenariona. I alternativet da allt rivs och byggs upp
som ett kontorslandskap blir det avkastningsbaserade marknadsvirdet negativt och dirmed

dr investeringen inte 16nsam alls.

Tabell 4, Investeringens lonsamhet

Avk. Virde Renov. Kostnad Markn.virdesékning / Kostnad
| Original 33 134 686 0 0
Ren.m.bef 18 456 954 27 683 500 -0.53
Renov.Konto | 39 500 105 7 891 000 0.81
Renov.Lager | 50 489 456 19 792 500 0.88
Renov.K&I. |66 038 828 27 683 500 1.19
NvttKontor | 74 883 875 56 819 500 0.73
NvttLager 77391 560 37 433 500 1.18
| PR&stdd 34 583 490 2 839911 0.51
Riv -49 778 855 429 000 000 Negativt marknadsviirde

Vid sex av de framriknade scenariona &r investeringen lonsam, det vill siga kvoten &r
positiv. De tvd, i denna aspekt, bidsta investeringsalternativen under kalkylperioden &r
renovering av bade kontor och lager samt att bygga till mer lagerytor.

Likviditeten dr mturligtvis ocksd viktig dd det bdsta alternativet skall viljas. Projektets
resultat, driftnettot, fir siledes inte vara negativt Gver en lingre period. Detta kan
askidliggoras genom att se till det ackumulerade driftnettot. Det syns bést genom att sitta
in vérdena i ett diagram enligt nedan. Det ar kurvan skir nollaxeln bérjar investeringen ge
avkastning.
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Diagram 1, Ackumulerat drifinetto

Ackumulerat DN 1

80 000 000 -
60 000 000 ——
40 000 000 / Original

-~ -------Ren.m.bef

£ 20000 000 - en.m.be
/3/’; e Renov.Kontor!|
0 e e e » = - -Renov.Lager
12 3..4°5 6 7 8 9 10

-20 000 000
-40 000 000

Ar

Diagram 2, Ackumulerat driftnetto

Ackumulerat DN 2

100 000 00Q
80000 000 ~
60 000 000 -
40 000 000
] 20 000 000

-20 000 000
-40 000 000
-60 000 000
-80 000 000

For att sitta en gréins for vad ett foretag kan acceptera bor inte det ackumulerade drifinettot
vara negativt lingre dn tre &r frin investeringen. Detta limnar alternativen renovering av
kontor respektive lager, renovering av bide kontor och lager samt en satsning pa
marknadsforing och underhall.

Dessa fyra alternativ kan rangordnas efter hur mycket en fastighetsigare ér villig och
har méjlighet att investera. Det 16nsammaste alternativet, renovering av bade kontor och
lager, #@r det som tar ldngst tid att fa ut en vinst ifrin. Fastighetsigaren maste hir ha en bra
avbetalningsplan och/eller ett stort eget kapital men kan pa lingre sikt tjina pa
investeringen. Det motsatta alternativet, en satsning pi marknadsféring och underhill,
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kréver inte lika stor investering men ger foljaktligen en ldgre vinst. Mellan dessa alternativ
ligger renovering av lager respektive kontor, dir renovering av lagerytorna innebir en
ndgot hogre 16nsamhet men kriver en ndgot langre period med negativt resultat.

Hela kalkylen visar att det i dagsldget inte dr l6nsamt att bygga nya byggnader utan att
utnyttja de befintliga. Utfallet i analysen skall ses som en parameter i utredningen och
ddrfor 1dmnas de fyra bista scenariona 6ppna for en méjlig framtida utveckling.

9 Analys och slutsatser

Ostra hamnens centrala lige dr omridets klart storsta fordel. Det finns en nirhet till ett
brett serviceutbud vilket andra industriomriden i Malmé saknar. Att ett centralt ldge dr en
fordel visar utvecklingen i Véstra hamnen sdvil som projekten i Stockholm och Géteborg
(3.4.1-3.4.2). I Goteborg och Stockholm framgér dven att ett vattennira ldge samt en bra
infrastruktur frimjar utvecklingen. Dessa faktorer finns i Ostra hamnen vilket bidrar till att
oka omrédets potential. Infrastrukturen méste dock forbittras i Ostra hamnen. Det ér frimst
végnitet och sparnitet samt dess struktur inom Ostra hamnen som #r vil utbyggt. Andra
aspekter sd som belysning, trafiksékerheten och skyltning behdver en rejil forbittring
vilket beskrivs i omriddesanalysen (6) och enkitundersokningen (7). Ett vil utbyggt vignit
ger mojligheter for olika verksamheter att transportera sina varor. Darfor dras slutsatsen att
logistikverksamhet dr limpligt att bedriva i Ostra hamnen.

Marknaden har visat ett svalt intresse for Ostra hamnen. Detta innebir att det kan finnas
begriinsningar for hur héga hyror man kan ta ut. Vid Oresundsbrons tillkomst stilldes stora
forhoppningar till de positiva effekter detta skulle medfora. Danska foretag skulle ta steget
over Oresund och etablera sig i Malmd men olika barridrer har hindrat denna effekt. Det 4r
sprakliga och kulturella men dven skattetekniska problem som &r svéra att 16sa. Det arbetas
hart politiskt frin bide svenskt och danskt héll for att 16sa dessa barriéirer och inom en snar
framtid borde man kunna se resultatet av detta arbete. Ett uppsving med hjilp av
Kopenhamn kan #ndra flera parametrar och foretagen bor darfor vara mycket

uppmirksamma pd vad som hinder med samarbetet mellan Sverige och Danmark. Den
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osékra situationen pa virldsmarknaden é4r en annan faktor som paverkar foretagens vilja att
investera i nya projekt s4 som nyetableringar och en utSkning av sin férhyrda yta.

Ostra hamnen har dven interna problem att brottas med. Som nimnts tidigare limnar
infrastrukturen en del att onska. Det finns 4ven problem med lukt, nedskripning och
lagring av hilsovadligt material. Foretagen i omrédet har inte heller visat nigot intresse av
att 16sa de problem som finns. Om Ostra hamnens status skall forbittras maste foretagen
borja samarbeta med varandra och med kommunen for att 16sa problemen.

Tva viktiga forutsittningar for en utveckling av Ostra hamnen saknas idag. Det ar dels
avsaknaden av byggnadskultur som kan ge omrédet en karaktir och dels att méjligheterna
for manniskor att nyttja allménna kommunikationer ir begrinsade. Det sistnimnda gir att
itgirda om kommunen genomfor de investeringar som krivs men &tgirder gillande
omradets karaktir blir betydligt svirare. Det enda som finns att tillgd 4r hamnbasséiingerna
och deras vattenspegel. Réster har hojts frin intressenter i Ostra hamnen for att fylla igen
hamnbassédngerna och pd si sitt skapa mer exploaterbar mark. Detta skulle ta bort all
karaktér frin omradet och radera ut flera méjligheter for en framtida utveckling.

Investeringsanalysen ger fyra alternativ som under en 10 4rs period ger en okad
avkastning med ett positivt ackumulerat driftsnetto 3 &r efter genomf®rd atgird pi
referensobjektet; renovering av kontors- och lagerytor samtidigt, renovering av
kontorsytor, renovering av lagerytor samt marknadsforing och underhdll av de yttre delarna
av fastigheten (8.2). Alla renoveringsitgérder innebér en relativt hog investeringskostnad
vilket méste beaktas. For att uppnd ett 6kat avkastningsvirde maste hyresékningar komma
tillstind. Marknadsforing och underhdll av de ytire delarna av fastigheten bér alltid
genomfGras samtidigt med eventuella renoveringsétgérder for att héja hyresnivierna. Kan
man inte ta ut hdgre hyror blir det inte 16nsamt att utfra nigra renoveringsatgirder.

Slutsatsen fran utredningen ir att fastighetséigare i Ostra hamnen inte bér gora nigra
storre investeringar som t.ex. nybyggnationer, detta med tanke pd den svaga konjunkturen
och investeringskalkylens resultat (8.2). Under den nirmsta tiodrsperioden skall ett
kommersiellt fastighetsbolag i Ostra hamnen i Malmé rusta upp och foridla de befintliga
lokalerna. En forutsittning for detta 4r att hyresnivderna kan héjas till en acceptabel nivd
varfor de dven skall utfora marknadsforingsitgérder. Fastighetsiigaren skall verka for att
Ostra hamnen stidas upp och for att infrastrukturella forbattringar dger rum. Bittre
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informationstavlor och skyltning, bittre tillgdnglighet med allmidnna kommunikationer och
bittre gatubelysning skall prioriteras. Om fastighetsigarna i Ostra hamnen foljer dessa
rekommendationer kommer de att ligga vil framme och leda utvecklingen i Ostra hamnen.
De kan pé sd sitt vara ”forst pa plan” nér konjunkturen véinder eller andra forutsittningar
dndras som gor det attraktivt for foretag att forldgga sin verksamhet till omradet.

Utvecklingsmdjligheterna i Ostra hamnen &r i dagsliget smid men med relevanta
investeringar och dtgirder kan det ske en markant féréindring inom en tiodrsperiod.

Den framtagna metoden som anvints i denna uppsats bestér i stort av en regionanalys,
en omradesanalys och en investeringskalkyl. Dessa komponenter tillsammans med en
enkitunderskning och intervjuer har givit en bra bild av det undersokta omridet. Man kan
dessutom se att flera parametrar, frin olika analyssteg, pekar 4t samma héll och stirker pa
sd sett varandras sikerhet i analysen. Problem som kan uppsté vid anvéndandet av den hér
metoden ir att det kan vara svart att f3 tag pa ritt personer att intervjua samt att fa in svar
pé enkiten. Investeringskalkylen dr dven den kinslig da indata som till exempel antagna
hyresnivder kan indra resultatet mycket. Ett noggrant genomforande av metoden ger dock
en god inblick i det utvalda omridet. Resultatet kan anvindas som en indikation pa
omradets framtida anvindning och utveckling.

Det finns flera frigor som det skulle vara intressant att titta nirmre p4 angdende Ostra
hamnen som inte behandlas i denna uppsats pd grund av frigestillningens art. Skall Malmo
kommun exploatera omridet och genomfora fordndringar i markanvindningen i nista
oversiktsplan? Vid en storre exploatering av Ostra hamnen vart skulle de befintliga
industrierna limpligen forliggas? Har uppforandet av Oresundsbron skapat nigra mitbara
nyttoeffekter for Malmoregionen? Dessa frigestdllningar kan ligga till grund for andra
utredningar.
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