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Sammanfattning
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Syfte:

Bakgrunden till denna studie ar en stande fastighetsforsaljning. Agare till den aktuella
fastigheten ar idag Gavle kommun och nyttjare Jan Ekroth som driver vandrarhemmet
Gamla Gefle i fastigheten. Syftet med studien &ar att undersoka huruvida Gamla Gefle AB
har den finansiella mojligheten #firvarva fastigheten och om det kan férsvaras pa ett

foretagsekonomiskt plan.

Metod:

| studien har en kvalitativ metod anvéants dar empirin har samlats in fran intervjuer och
ekonomisk information tagits fran arsredovisningar. Dessa empiriska datdharstallts
mot var teoretiska referensram och lett fram till var analys. | analysen har kassafléden och

diskonterade framtida varden raknats fram for att ta reda pa resultatet av investeringen.

Resultat & slutsats:

Studien nar slutsatsen att vandraninget Gamla Gefle bor genomfora forvarvet av

fastigheten. Det finns ett ekonomiskt utrymme, samt att investeringen kan majliggora en
utveckling av verksamheten. Detta till trots att man far ett minskat kassafléde i foretaget.
Osakerhetsfaktorer kring resatien finns, da det gar att géra ekonomiska analyser pa flera
olika satt. Slutsatsen ar likval tagen pa satta forutsattningar, gallande framtida utveckling

av fastighetsmarknaden och vandrarhemsbranschen.

Forslag till fortsatt forskning:

Begransningen mavarit att se till hur en enskild investering kan komma att paverka
verksamheten, dar investeringsalternativet har varit en fastighet.

Forslag till vidare forskning skulle kunna vara att undersoka forbattringsmajligheter av den



dagliga driften hos Gamlaglle AB. Samt om det finns andra lampliga
investeringsalternativ jamte fastigheten.
Uppsatsens bidrag:

Studien visar hur en fastighetsinvesteringsmodell anvands pa verkligt exempel och ger ett
konkret exempel pa hur man kan applicera teoretisk kunsket pérkligt fall. Konkret
kan aven studien anvandas av Gamla Gefle AB som en del i ett beslutsunderlag rérande

fastighetsinvesteringar.

Nyckelord:

Fastighetsinvestering, kassaflode, nuvarde, vandrarhem, turism, finansiering.



Abstract
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Purpose:

The background to this study is an upcoming sale of a ggog@wner of the property is

currently city of Gavle and tenant is Jan Ekroth who runs the hostel Gamla Gefle in the
buildings belonging to the property. The purpose of this study is to investigate whether Gamla
Gefle AB has the financial ability to acgeithe property and if it can be defended in a
commercial plane.

Method:

In this study a qualitative method has been used, in which empirical data has been gathered
from interviews and financial data taken from annual reports. These empirical dateebave
put against our theoretical framework and led to our analysis. In the analysis, cash flows and
discounted future values have beatculated to determine the outcome of the investment.

Results & conclusion:

The study reaches the conclusion that hostel Gamla Gefle should complete its acquisition

of the property, in spite of an decrease of the annual cash flow. The investment could also

lead to new possibilities of business developmégni.c er t ai nti esd® surroundi
connected to #nfact that the analysis is based upon assumptions of the market development

both in real estate as well as in the hostel sector.

Further research:

The studybés purpose has been to see how a sp
situation of the hstel, in which the investment option has been a property.

Suggestions for further research would be to explore opportunities for improvement of the

daily operation of Gamla Gefle AB. And if there is other appropriate investment options

alongside with the@roperty.



Contributions:

The study shows how a real estate investment model can be used on a real example, and gives
a concrete example of how to apply theoretical knowledge to real cases. This study can also

be used by Gamla Gefle AB as part ofitlitkecisionmaking, regarding real estate

investments.

Keywords:

Real estate investments, cash flow, present value, hostels, tourism, financing.
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1. Inledning

1.2 Problembakgrund

1.2.1 Branschbeskrivning

| Sverige idag ar den enskilt stérsta naringen i landet sett bade till antalet $tzstikisd

sam omsattning turisiéringen (Aronsson, Tengling003) Till turisharingen réaknas da en

vitt skild skara av aktorer som alla sammanbinds av ledorden resa, boende och aktivitet.
Hotellnaringen i sig kan aven ses som en enskild bransch dar man raknataig $ore

erbjuder kvalificerad 6vernattning, exakt vad som raknas som kvalificerad finns det idag

ingen standard pa i branschen. Hotellnaringen i Gavle bestar idag av uppskattningsvis 10
stycken aktorer vilket ar en snabb 6kning sett till de senaste 2Eoath 2011) Marknaden

bestar framst av reguljara hotell men sett till boende med vandrarhems standard aterfinner vi 3
aktorer i Gavleyandrarhem Gamla Gefle, Vandrarhem Androch Gavle bed and

breakfast

1.2.2 Foretagsbeskrivning

| den gamladelen & Gave pa soder ligger det idag ett Svenskastforeningen
(svenskaturistforeningen)sanknutet vanchrhem som gar undername andr ar hem Gal
Gefl eo. Denna verksamhet har varit i dri ft s
drivit verksamhegn sedan 1983, inledningsvis som ett handedgpfdr att sedan omforma

det till ettaktiebolag 1988 Tidigare har ocksa verksamhet bedrivits i utkanten av Gavle,

Engeltofta som har hallits 6ppet under sommarmanaderna. Denna verksamhet &r dock numer
saldoch man har enbart verksamheten inne i Gavle centrum kvar.

STF spelar den roll idag att de star for marknadsforing, kundregister och méjligheter till

kollektiva inkdp av materiel t.ex. mobler.

STF beskriver det att man arrenderar verksamheten, men deg sirarare om ren

franchising som de Gvervager att beskriva det som. STF ar aven de som idag sitter pa

hyreskontraktet till den fagihet dar vandrarhemmet huserar. (Franschiseavtal, bilaga 4)
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Ekrothhar drivit denna verksamhet inledningsvis tillsamsiened davarande partner som
senare har valt att ga skilda vagar, i samband med detta ombildades det till ett aktiebolag.
(Intervju Jan Ekroth, bilaga 6)

Vandrarhemmet idag har en nettasattning pa ca, 81 miljoner vilket ar en 6kning fran 2000

da omsaningen lag pa 2,06 med 65 % pa 10 ar. | tillagg till detta ar det vart att namna att
takten pa omsattningsokningen har varit valdigt linjar 6ver denna tidsperiod. Foretaget har
idag 5 anstallda och nyttjar externa foretag for underhall och stadtjansteniu fastigheten

som Gavle kommun idag ager. Till STF betalar man idag en indexbaserad arrendeavgift per
gastnatt som vandrarhemmet har tillsammans med medlemsavagifter till STF. | utbyte far man
av STF marknadsforing och ett stort underlag av gastér nsddlemmar, som bor rabatterat i
alla STF anknutna boenden. (Intervju Jan Ekroillaga 6) (Franchise avtal med STF 2008
bilaga 4)

1.3 Problem

Den utmaning som bolaget star infor idag ar den att kommunen som ager fastigheten vill

avyttra den till nyintressent, dar bade STF och Ekrbdr blivit tillfrdgade. Detaljplanerna for
fastigheten har under det g-ngna =-ret 2andrat
och eller handel o i dessa fastigheter.

Det aktuella problemet ar om vandrarhem@ammla Gefle ABbdr investera i denna

fastighet, kommer devara en bra affar, och kan foretabéta kostnaderna?

De svaigheter som har funnits for Ekroth att arbetad STF harframstharrort sig till att

man fran STF:s hall har detaljstyrt mycket avkeamheten gallande prisséattning och

standard pa boendetelforhallandevis hoga avgifterna till STarvallat en del

foretagsmassiga bekymméintervju Jan Ekroth, bilaga 6)

1.4 Fragestallning

Skall vandrarhemmet Gamla GeAd invedera i fastighetede nu brukar? Klarar foretaget

av att finansiera fastighetsinvesteringen?



1.5 Syfte

Syftet med denna studie ar &ttreda pa om vandteemmet Gamla GeflAB har de
ekonomiska forutsattngarnasom kravdor att investera i de lokaler vandrarhemmet idag
nyttjar. Vi @amnar att undersoka huruvida foretagehererar ett tillrackligt stort positivt

kassaflode for att bara upp fastighetsinvesteringen.

1.6 Avgransning

Arbetet kommer att avgransa sig geografiskt till Gavle och den marknad som Vandrarhemmet

Gamh Gefle idag ar verksam inom.



2. Metod

2.1 Tillvagagangssatt

Studien har haft sin start i empirin dar syftet har varit att samla information for att begripa och
skapa en problemformuleringdmpliga teorier har valts utefter empirin och applitera
analysen. Slutsatsen har sedan formats genom att tolka de resultat analysen har givit.

2.2 Vetenskapligansats

2.2.1 Hermeneutiskt eller positivistiskt synsatt

De olika synsatt som ar dominerande pa hur man ser pa insamlandet av data ar de
hermeneuska och det positivistisksynsattet. Depositivistiskasynsattet har sin

utgangspunkt i att for att fa en absolut sanning kan vi enbart skaffa os information genom
sjalvstandiga studier utan preferensramar for att kunna se hel objektivt pa den ioformati
man insamlar. Hermeneutiska synsattet pa information menar istallet att vi &r tvungna att
tolka den information vi anskaffar oss sett till den miljé vi lever i. (Tharen, 2007) Den agnar
till att skapa forstaelse, genom att tolka den data man anskgftaartsdra sina slutsatser
utifrdn dessa tolkningar. Detta synsatt tillampas exempelvis vid 6ppna intervjuer dar svaren
fran respondenten maste tolkas och analyseras for att kunna dras slutsatser ifran. Det
positivistiskasynsattet pa informations insamiiEnar mer passande vid en kvantitativ metod
darmanha mer oO0h-r d Hermenéutisateller pdsitivistiskt gynsatt

| detta arbete kommer det hermeneutiska synséttet att pragla hur insamlandet av data kommer
ske i och med den kvalitativa metdfor insamlandet av data. Berékningar kommer aven de

att vara tolkningar och uppskattningar av framtiden som forst rodarbeta for att

anvandas. Daremot ar vi medvetna om att inget av synsatten gar att applicera till fullo, utan

kommer enbart ha enaneller mindre framtradande roll i arbetet.

2.2.2 Induktiv eller deduktiv ansats

De olika vetenskapliga ansatserna man kan anvanda star mellan en deduktiv och induktiv

ansats. Den deduktiva ansatsen har utgangspunkt i teorin och utefter den utvecklar man



forutsagelser om empirin. Man arbetar efter en hypotes om vad for slutsatser som kommer att
kunna dras fran de empiriska data man insamlat. Den induktiva ansatsen tar istallet sin
utgangspunkt ifran empirin. (Jacobsen, 2002)

Grundtanken med den induktigasatsen ar att man samlar in all den information man

behtver genom studier av det berérda amnet. En problematik som uppstar ar att dessa data latt
kan klassas som kontaminerade da det &r nastintill omojligt att pa alla plan sakerhetsstalla
absolut objekvitet i valet av data som tas med och sett till vilket satt den har samlats in.
(Saunders, 2007)

| detta arbete har ansatsen varit fran de induktiva hallet, dar arbetet har haft empirin som
huvudsaklig utgangspunkt. | detta arbete har dock ansatseméggaire teorin &n vad som

kan anses vara en optimal indukdinsats, detta har medfért att en storre férkunskap har tagits
med in i intervjuerna &n om man inte hade tagit med teorin innan. Detta har for arbetsgangen
sparat tid samt bidragit till att manrdeunnat vara mer konkret i sina fragestallningar vid
intervjuer. Detta satt, att ha en induktiv ansats med teoretiska modeller med sig vid intervjuer

bor enbart jobba for att 6ka kvalitén pa studien. (Jacobsen, 2002)

2.3 Vetenskapligmetod

2.3.1 Kvantitativ eller kvalitativ metod

Vid insamlandet av data kan tva stycken olika metoder anvandas, kvantitativ och kvalitativ
metod. Den kvantitativa metoden syftar till att man systematiskt anvéander sig utav empirisk
och kvantifierbar data som man sedan sammbersstatistiskt for att kunna dra slutsatser

ifran. Exempelvis genomforandet av stora enkatundersokningar vars svar man saliemansta
och drar slutsatser ifrAn med hjélp av statistiska metoder (Saupders

Den kvalitativa metoden syftar istallet ativdindas nar man har en mindre undersoknings ram

att jobba med. Insamlande av data och analys av denna sker |6pande, dar intervjuer ofta utgér

en stor del av data insamlandet.(Tharen, 2007)

| detta arbete kommer den kvalitativa metoden att vara den fdantté metoden for
datainsamlande, dar tyngdpunkten kommer ligga pa intervjuer och tolkningar av dessa.
Berakningar av ekonomisk karaktar kommer aven de att vara beroende av uppskattningar och

antaganden av framtida varden och marknadsutveckling.



2.4 Datainsamling

Datainsamling kan ske bade genom prino&h sekundardata vilket har varit en nédvandighet
for att kunna bedriva detta arbete. Primérdata har hamtats in genom intervjuer som
genomforts i en semistrukturerad forRriméardata har utgjort utgangspteik i detta arbete,
vilket sedan har kopplats till relevant och tillforlitlig sekundardata. En kombination av dessa

tva former 6kar studiens trovardighet. (Dahmstraoil)

2.4.1 Primardata

Med primardata menas att ny information samlas in som antingekokama fran sa kallad
faltdata exempelvis intervjuer, men aven att man skickar ut enkatundersokningar eller gor
observationer pa det berérda omradet. Férdelen med primardata ar att man kan forsakra sig

om resultatens aktualitgDahmstrom2011)

| dettaarbeteutgdrs primardata av intervjuer som har varistr vikt for att skapa relevans
och betydelse for studierData fran intervjuerna har ansetts halla hog kvalité och halla hog

sanningsgrad.
2.4.2 Sekundardata

Sekundardata ar redan sammanstafiorimation som anvands i eget syfte. Exempel pa
sekunda datakallor &r litteratur, tidskrifter, registerdata, rapporter och andra publicerade
kallor. En problematik med sekundardata &r att den inte alltid &r anvandbar till den aktuella
studien, metoden odyftet som forelag vid framtagandet ar sallan kant. Risk finns aven for

att sekundardata kan vara inaktuell. (Dahmstrom, 2011)

| detta arbete kommer sekundardata ifran litteratur, vetenskapliga artiklar och
arsredovisningar vilka har bedémts att halla trtogardighet. Foljaktligen har dven sa pass

relevant och aktuell sekundardata som mgjligt efterstravats.

2.5 Intervjuurval

Intervjuurvalkan ske slumpmassigt eller icke slumpmassigt, det vill sdga att man aktivt valjer
en population man vill undersokakillnad till att sSlumpmassigt plocka ut sin studiegrupp
10



(Dahmstrom2011). En andamalsenlig urvalsgrupp bestar av individer man har valt utefter

vilka man tror bast kan ge anvandbar information till studien (Saur(¥g)

| detta arbete har vi valttaanvanda oss av en andamalsenlig urvalsgrupp for att besvara var

fragestallning, detta for afitdgestallningen ar valdigt preciserad till en specifik verksamhet.

| urvalet ar den stoérsta intervjukallan Jan Ekroth som &r den som idag driver vandrarhemme
Gamla Gefle. Hans medverkan i intervjuerna ar av stor betydelse genom att han har kunnat
bidra med information om rérelsen och foretagsklimatet som hade varit mycket svart att
tillgodogora sig pa annat salans tankar om den fortsatta driften har liktit av betydelse

for att kunna beddma kommande utveckling av foretaget.

Mer i urvalet finner vi STF som idag har ett franchise avtal med vandrarhemmet och ar till
stor del delaktiga i hur verksamheten bedrivs. STF ar idag den enskilt storsta
sammanslutingen av vandrarhem i Sverige och har pa sa satt kunnat bidra med information
om marknaden och utveckling i branschen. Intervju med STF har varit av vikt for att vi skall

kunna beddma STF:s kommande roll i vandrarhemmets framtid.

Intervju har aven genomfis med Swedbank i mening att f& en kreditgivares syn pa vilka
mojligheter som kan finnas vid en fortsatt utveckling av vandrarhemmet. Intervjun har valts

for att kunna fa information kring vilka mojligheter och restriktioner som finns vid

kreditgivning fa fastighetskdp. Swedbank har valts &ven for att man tidigare har varit i

kontakt med samma bankkontor fran vandrarhemmets sida, och darmed bedéms som den mest

sannolika samarbetspartnern.

Vi har aven genomfort en kortare intervju med Svensk Fastighetsfiiing i syftet att

klargora huruvida det finns likartade fastighetsobjekt pa marknaden idag.

2.6 Intervjumetod

Intervjuer kan ta olika form beroende pa hur de ar konstruerade, antingen med starkt
standardiserade och styrda intervjuer dar svar och dommeésien blir begransade.

Intervjuerna kan aven genomféras ostandardiserade dar respondenten ges storre frihet i att
utveckla sitt svar och tolka fragan. De ostandardiserade intervjuerna kan genomforas

semistrukturerat eller djupgéende, den semistruktuediaden innebar att man har
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forutbestamda fragor man kommer att behandla under intervjun till skillnad till den
ostrukturerade dar man enbart har ett &mne att behandla. (Saunders et al., 2009)Den
ostandardiserade intervjuformen leder intervjun till blerrkvalitativ i sin utformning i

skillnad till den standardiserade som &ar tankt att kunna anvandas vid kvantitativt insamlande

av data.

Vi har valt att anvanda oss ostandardiserade intervjuer dar vara respondenter har intervjuats
framst genompersonliga n&it med hjalp av ett semistrukturerat upplagg. Intervjuer har aven

skett vi epost och telefon dar samma form av semistruktur har anvants.

2.7 Intervjugenomforande

Vi har valt att anvanda oss ostandardiserade intervjuer dar vara respondenter har mtervjuat
framst genompersonliga méten med hjalp av ett semistrukturerat uppléaygjuet har aven
skett viatelefon dar samma form av semistruktur har anvants. Under intervju med
vandrarhemsforestandaren har vi aven genomfért helt 6ppna och djupgaendeeint@nstt
uppna en bredare bild av verksamhetens dagliga driftavbBlfningssatt. Detta haivit en
mycket god inblick i den dagliga verksamheten som kommer att vara av stor vikt vid varat
fortsatta arbete med analys och slutsatser.

2.8 Tillforlitlig het

Att bedoma tillforlitligheten av data &r i en studie av yttersta vikt for att kunna uppna
tillforlitlighet for arbetet i sin helhet. De grundlaggande fragorna som skall besvaras ar hur
pass tillforlitlig informationen &r, men aven pa vilket satt man &nse informationen som
tillforlitlig. Detta ligger till grund for att uppna validitet och reliabilitet i arbefétylén,

2004)

2.8.1 Validitet

Med validitet menas hur relevant och hur kéglité den gjorda datainsamlingen haller, i
relation till det sudien ar menad att besvara. | brist pa tillrégtkhog valideradnformation

kommer studiens tillforlitlighet att forsdmras. (Saunders g2@07)

For att uppna hog validitet pa intervjuer ar det av stor vikt att intervjuaren har utformat
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fragestalhingar som ahopkopplade med syftet for studien. Mer kravs aven att
fragestallningar under en intervju ar framstallda sa att det inte finns risk for missforstand

mellan intervjuaren och dess respondent. (Ky2894)(Andersen1994)

2.8.2 Reliabilitet

Med reliabilitet menas hur palitlign kalla ar, att man latt kan géra om studien och uppna
samma resultat. Detta innebar att det ej bor forekomma slumpvariabler eller partiska
stallningstaganden i exempelvis intervjuer. Att uppna hog reliabilitet i siresiuatt utforma
intervju fragor s& att de ar enkla med hog tydligt€ylén, 2004) (Anderse994)

| arbetet har intervjuerngenomforts med objektivitet som grund och svar har fatt 6kat
reliabilitet genom att omformuleringar utav fragestallningentsketkumentation av
intervjuerna har aven skett i bade textform och ljudupptagning for att kunna folja upp dessa
och darmed ytterligare sakerhetsstélla sanningsgraden i den givna informationen

2.9 Kallkritik

Sett till intervjuerna ar kritik gallande tétamintervjun relevant i den meningen att det latt
uppstar osakerhetsfaktorer. Dels att man under intervjun var tidsbegransad vilket kan ha
paverkat respondenten att till fullo utveckla sina svar. Faktorer som mer paverkat ar att man
under intervjun kan hanisstdkat varandra genom utelamnaralefysisk interaktion, dar
kroppssprak och syftningar kan ha varit svara om inte omojlig@ptiickaDenna kritik

gors gallande at bagge hall dar missforstand mycket val kan ha uppkommit pa bagge sidor

under interwin.

De litterara kallorna far anses hatlag validitet och reliabilitet, dels for att de anvands i
utbildningssyfte och har undergatt kritisk granskning dessforirfraniss kritik kan vara att

att kallorna har en internationell pragel som kan skaga\generaliseringar.

De vetenskapliga artiklar vi anvant oss av far likval anses tillforlitliga da de har varit foremal
for granskning. Kritik kan dock riktas mot valet av litteratur som mycket val kan komma att
spegla personliga referenser om vad somnesmara lampliga for arbetet. Viss kritik kan aven
riktas gentemot kallor dar ny forskning antingen inte tas med eller tas med utan tillracklig

validering, detta ar dock valdigt svart att undersoka.
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3. Teorl

| teoriavsnittet presenteras relevanta modaiien kommer att anvandas for att besvara var
fragestallning. Har tas modeller éver hur fastiginvesterings beslut kan fattaamtteori

om kassaflodesanalys upp.

3.1 Fastighetsnvesteringar

Fragan om att investera i en fastighet eller,islanmanh&yer med en rad fragor som

behover besvarabet finns daremot etirundlaggande krav som matiiller pa en
fastighetsinvestering, framfor allt skall den ur en foretagsekonomisk synpunkt vara
ekonomiskt fordelaktig.

Det som skiljer en fastighetsinvesterifign andra investeringar tidsperspektivet. En
fastighet kraver kontinuerligtnderhallover en lang tidsperioav sin agare.

Underhallsarbeten, fastighetsskattagar och bestammelser som inte dyker upp vid t.ex.
monetara investeringar som aktideelalutainvestering. For att lattare fa en bild av vad
man bor ta med i beslutet om att gora en fastighetsinvestering eller ej har vi anvant oss av en
teoretisk model{Jaffe & Sirman 1995)om vilka olika bedomningsteg man bor ta

beaktande gallandastighetsinvesteringal varje steg av modellen goérs det kompletterande
bedémningar och békningar av det berérda omradet for att passa den aktuella situationen.
Vi finner denna modell @digt anvandbar for var studie i och metiden gar att applicera

var problemformulering. Bn hardvenstora majligheter till vidare studier.
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3.1.2 The realkestate investment process

The real estate investment process ar en modelkgtiar till att vagleda en investerare nar
man star infor att investeram dastighet(Jaffe & Sirmans, 1995Yarje steg behandlar ett

omrade som bor gas igenom innan man gar vidare mot ett investeringsbeslut.

STEP 1: Identify Investor’s

Objectives, Goals and Constraints

Wealth Risk-Return
Preferences
STEP 2: Analyze Investment Climate
and Market Conditions
Mar}<et Legal Enviroment /\ Fmafnaal Tax Enviroment
Enviroment \/ Enviroment
STEP 3: Develop Financial Analysis
Operating Financial Reversion
Decisions Decisions Decisions
Income Taxation Tax Planning Wealth Taxation
STEP 4: Apply

Rules of Thumb
Techniques

Decision-Making Criteria

Discounted Cash
Flow Techniques

STEP 5: Investment Decision

Fig 1: Real Estate Investment procggaffe &Sirmans 19%, s.9

Traditional Valuation
Techniques




3.1.2.1Steg 1z Identifiering av behov och begréansningar

Forsta steget i modellen utgors avraan maste klarlagga investerarens intresse i fastigheten,
varfor vill man investera i en specifik fastighet? Framtida investerares mal med
fastigheten/verksambet skall ocksa klargordér att bilda en uppfattning om fastigheten ar
av lamplig karaktar. Skall man bedriva en speaadid verksamhet, ar det aven viktigt att
fastigheten ar specialiserad till andamaléaffe & Sirmans, 1995)

Forsta stget p& modellen vager man in investenarbegransningar. Ar man geografiskt
begransad, ekonomiskt, stdenassiggallande fastigheten ar exempel pa punkter som bor
klarlaggas for att kunna bedéma om fastigheten ar lamplig for investeraren.

| modellen tas avefraganom staenkan komma atttgdra ett hinder eller problem for
investeringerupp. Staten satter upp regler for hur 1an far ske samman far kopa en viss
fastighet. Fastigheter kan ha begransningar i vem som far &ga och vad fastigheten far
anvandas till(Jaffe& Sirmans 1995 Detaljplaner 6ver den aktuella fastigheten maste

overenseimma med det man har targktvanda den till.

3.1.2.2Steg 2z Omvarldsanalys

| detta steg avinvesteringsmodedinbehandlamanomradetomvarldsanalys. Har lyfter man

fram vikten & att analysra markadsférhallanden, hwtbudetserut pa marknaden sett till
fastigheter Finns det ett stort utbud som kan gora att det blir svart med en exakt
prisbedémning, eller finns det f&?

Ett fatalet lampliga fastigheter driver upp priser och kan géra det forsvarbd ett hogt
fastighetspris, ett storre utbud gor att det finns utrymme for storre prisdiversifiering vilket gor
att man lattare kan jamfora priser da¥stnader med andra objelEuerst& Marcato, 201}

| denna del av modellen skall man &ven klardgiraenssgenmarknadssituation ser ut.

Hur ser framtiden ut for foretagets marknad? Ar det en stabiknad som gar att forutse, ar

jag ensam aktor eller ar det konkurrensutsatt marknad® marknaden dar vi befinner oss
gynnsam framdver, kan virdknaed fortsa t a o br a t i der @aralyseralmmyv 2 r | d ¢
kreditmarknaden ser wys. hur ser finansierings méjligheterna ut fér en

fastighetsinvestering(daffe & Sirmans, 1995)

Den lagliga aspekten géallande vad man fakfisktarvar sett tillnyttjandeyradoch
fastighetstillbehor ar av stor vikt. Det maste undersokas om man som agare blir begransad till
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vad man far fysiskt gora med fastigheten och vilket ansvar man har gentemot narliggande
omgivning. Finns det regler som avgor om ombyggnatitéreske eller inte, far jag som
fastighetséagare ett ansvar gentemot omgivningen sett till renhallning och allméan skotsel.
Mer ser man till den finansiella omgivningen vid en steeing, enligt modellen kan
jamforelse av inldning och utlaningsrantor janas.Ar det s& att man som investerare bast
har sitt kapital i fastigheten, eller finns det mer fordelaktiga investeringar att gérakdretta
kommaatt avgora hur mycket man skall anvanda sig av kontant betalning kontf2elffie &
Sirmans, 1995)

Finnsdetinvesteringsmojligheter med godtagbar riskniva som ger hégre avkastning an
fastigheten sa skall man enligt modellen 1ana upp kapitalet till fastigheten och investera sitt
egna kapital pa andra marknader for att kunna maximera sin avkastning.

Vidare ketonasatt i och med de snabba och relativt stora skiftningarna som sker sett till
kostnad péa krediter b6r man som fastighetsinvesterare vara beredd{daasiv

finansieringmellan laat och eget kapitalCannaday & Yang, 1997

| sin omradesbedomrgrskall man dven analysera den radande beskattningen sett till en
eventuell fastighetsinvestering. Hur kan kommande vinst pa fastigheter att beskattas i

framtiden, och hur kommer &gandet av fastigheten att beskaté#e. & Sirmans, 1995)

3.1.2.3Steg 3 Finansiell analys

Det tredje steget handlar aait analysera kaafiddet av investeringen Ofutsattningen ar att
investeringen motiveras av foretagsmassiga skal, grundtanken ar att det skall vara ekonomiskt
fordelaktigt. Kassaflédet skaeraknas for deperiod som man har tankafastigheten i sin
besittningeller pa en bestamd tidsramoch med att man inte vet kommande kassaflode i
framtiden gors dessa berakningar pa sa rimliga antaganden som ar mojligt, foretradesvis av att
anvanda sig av tidigangppgifter gallande fastigheten och den verksamhet som har bedrivits
dar.(Jaffe &Sirmans, 1995)

Modellen listar tva huvudsakliga kallor till intakter for en fastighet dar det ena ar framtida
forsaljning av fastighetedar man raknar pétt framtida vardéastigheten skulle kunna

inbringa vid forséljning ett givet daturhlar gors en bedémning éver hur man tror att
fastighetsmarknaderoknmer utvecklas, kommer marknadéréndras och i sadana fall hur?

(Dhar & Goetzmann, 2008ehandlar man en hyresfastighd#y inkomsten kommer ifran

hyregiaster kan man istallet géra en berakning pa att salja fastigheten som en verksamhet, dar
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bade rorelsens intakter samt fastighetens varde utgor forsaljningg@dasiet & Sirmans,
1995)

Den andra kallan till kassaflode de intdkter som ar forenade med &gandet av fastigheten det
kan rora sig m att man hyr ut fastigheten till extern part som i sin tur bedriver verksamhet,
eller anvandedet som bostadJaffe & Sirmans, 1995)

| bagge fallen ror det sig om en intakt soamrbr fran en hyresavgift man alagt en tredje part.
Fastighetsagaren kan ocksa vara densamme som bedriver verksamheten i den aktuella
fastigheten, da ar intakterna mskall rakna med de som k@nforbara till fastigheten. En
berakning 6ver vilka kommandetéakter man kan forvanta sig av genom att bedriva
verksamhet i fastigheten. Intakter som verksamheten skulle kunna ha fatt utaet agand
fastigheten skalhte tas med i bedémningen huruvida investeringen skall genom(dadie

& Sirmans, 1995)

Kassfloden bestar dven av utbetalningam man har f@nat med fastigheten, vad kan
fastigheten att inbringlontra vad kommer den att medféra for utbetalningar. Utbetalningar
harrérande tilfastighet tar man uppdmforallt finansieringerhur stora amortengar och
ranteutgifteinvesteringerkommeratt innebaraar fragor som maste besvaras i detta steg. Till
fastigheten skall maéivenrékna in utbetalningdr daglig drift av fastighetenform av
lagstadgade avgifter och underhall. Nar man har gjobeg@imning om inbetalningarch
utbetalningarfor fastighete ar det dags enligt modellen att ga till nasta stéaffe &

Sirmans, 1995)
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3.1.2.4Steg 4 Vag resultat mot krav

| det fjarde steget tas informationen man har sammanstallt i det tredje kcmstévarandra,
tanken ar har att utrona om man kommer fa ett positivt eller negatiflkasstill féljd av
investeringen. Man skall berakna vardetrpéesteringen. Det listas tre olika satt att gora detta
pa tumregeln, traditionell vardering ochskibnterakassaflodeDet gallande kassaflodet skall
stallas mot ett nytt beraknat kassaflode efter investeringen for att se om det blir ett positivt
eller negativresultat. Har klarlaggs huruvida det finns ett tillréckligt stort positivt kassafléde
for at bara upp en fastighetsinvestering, far man ett negativt resultat kommer investejingen

att kunna genomféras. (JaffeSirmans, 1995)

Den metod som for studidir av storsta intresggillande fastigheten ar det diskonterade
framtida vardetl dennameibd menar man att vardet pa investeringagors avden

forvantade framtida vardedkningddetta varde blir en ytterligare post att ta med i
beddmningen om investeringe@runden ligger i att en investering accepteras om nuvardet

pa inbetalningarna ar hdgan nuvardet pa kostnader@haffe & Sirmans, 1995)

| detta steg av processen skall investerarens énskade avkastning pa investeringen matas mot
den beréknade avkastningen utifran kassaflédet. Understiger avkastningen den 6nskade nivan
sker ej investeringn och processen athfia ett nytt objekt startar orfdaffe & Sirmans,

1995)

3.1.2.5S5teqg 57 Investeringsbeslut

Det sista steget i modellem att ta det slutgiltiga beslutet om investeringen skall ske eller inte.
Det géller att samma#gga de antagard man har gjontnan har gjort tidigare steg och

bedoma tillforlitigheten i dessa. Anser man att antagandena haller tillrackligt hog
tillforlitlighet och investeringen har bedémts som I6nsam gors investeri(pdfe &

Sirmans, 1995)
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3.2 Kassaflodeanalys

Att gora en kassaflodesanalys anser vi vara fundamentalt for att i slutamdandesvara var
fragestallning, kommerandrarhemmteGamla GefleAB klara av att barde utbetalningar

och kostnader som uppkommer i $@md med ett kop av fastigheten?

Ett foretags kassaflédesanalys visar det enskilda foretagetshirutbetalningar under en

kortare eller langre tidsperio@Greve, 2003)

Den dagliga styrningen av likvida medel (likviditetsstyrning) @gpa att planera for att

pengar finns tillganglighar det &r dags att betala réakningar samt att de likvida medel som

finns i foretaget hanteras pa ett effektivt satt. Den utstromning av pengar som lamnar foretaget
maste hela tiden tackas upp av ett minst lika stort tillflode av pengar. Under en keri@de p

kan det forekomma underskotietalningsbalansefdrutsatt att foretaget har en stabil
kassatackning. Detta kan dock inte fortga under langre perioder da foretaget riskerar att ga i
konkurs. For att férebygga att denna typ av problem uppkommepaléet sig att ta hjalp av

en kassaflédesanalys. En kassaflodesanalys anses ocksa vara ett vardefullt instrument att tillga
nar det handiaom att utvardera effekterr@a olika handlingsalternativ. (Greve, 2003)

Kassaflodena delas i regel in i tre olikatégorier: I6pande verksamhet,

investeringsverksamhet och finansieringsverksani@eeve, 2003)
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Erhallna Kapital—

rantor och Amort- tillskott  Utdelningar
Kunder utbetalningar Nya lan eringar fran sgare
Kassaflode
fran finans-
Kassaflode ieringsverk-
fran den samheten
|&pande ver-
ksamheten H
~—
>
Kassaflode
fran invest-
eringsverk-
samheten

Leverantorer Rantor Skatter

och anstllda Investeringar  Investeringar Férsiljning av
i materiella i finansiella anlaggnings-
anldggnings- anldggnings- tillgangar
tillgangar tillgangar

Fig2 . Kassaflédesanalysens tre delar, (Greve 260320

3.2.1 Den l6pande verksamheten

Nar man sammanstaller kassaflodesanalysen, som grundar sighpeadd verksamheten,
kan man vélja att gora detta genom antingendiiektaeller den indirekta metoden.
En sammanstéllning med hjalp av den direkta metoden, kan narmast liknas vid en

resultatrékning, dar intakter och kostnader har raknats om till inbegar och utbetalningar.

Uppstallningerfor denlépandeverksamheternligt den direkta metoden ser ut enligt

foljande:

Inbetalningar fran kunder
- Utbetalningar till leverantdrer och anstallda

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore betalda rantor och inkomstskatter

+ Erhallen ranta

- Erlagd rinta

- Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Fig 3. Direkt metod, (Greve, 2008.220
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Utgangspunkten for den direkta metoden ar foretagets nettoomsattning, men hiipav d
kan man faststélla storleken pa de inbetalningar som skett under aret. Sannolikt motsvarar
dock ej nettoomséattningen det egentliga inflodet av pengar fran kunder, da det i regel
forekommer kunder som kopt pa kredit och som darmed fakturerades fategaeifillika

finns det aven kunder som fakturerades i slutet av aret och betalar efterféljande ar. (Greve,
2003).

For att komma tillratta med problematiken, och darmed fa en sanningsenlig
kassaflodesanalys, kravs darfor tva balansrakningar som kompleimegttoomsattningeii
en som visar kundfordringar vid arets bérjan (ingaende balans) samt en som visar dessa vid
arets slut (utgdende balans). Vid berékningen av totala summan inbetalningar fran kunder,
adderas foretagets nettoomsattning med kundfugdrivid arets borjan ocubtraheramed
kundfordringar vid arets slut. (Greve, 2003)

MNettoomsattning (RR)

+ B kundfordringar
- UB kundfordringar

Inbetalningar kunder
Fig 4. Inbetalning kundelGreve, 2003s. 223

For at kunna uppratta en kassaflodralys enligt den direkta metoden, behéver du aven veta
summan av utbetalngarna till leverantérer och anstallda. For att berékna foretagets
rorelseutbetalningar anvander du summan rérelsekostnader som redovisas i resultatrakningen.
Berakningen skiljer sig dock beroende pa om foretaget anvant sig av en ksisiyandielad

elleren funktionsindelad resultatrakning. (Greve, 2003)

Da det for denna studie enbart &r relevant att redogéra for, sambandet mellan rérelsekostnader
och utbetalningar di en kostnaddagsindelad resultatrékning, utesluter vi att redogdéra for

sambandet vid efunktionsindelad resultatrdkning.
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Sambandemellan rorelsekostnader och utbetalninitjastrerasnedan:

Kassaflodesanalys

Inbetalningar fran kunder
- Utbetalningar till leverantorer och anstallda

Kassafléde fran den lopande verksamheten
fore betalda rantor och inkomstskatter

Resultatrakning
/\ /\ Nettoomsittning

Maskiner Rérelse- +/-Forandring av lager av produkter

| skulder A i arbeteoch fardiga varor
— —[> - Ravaror

" Matr.forrad

____________ [>-Ovriga externa kostnader

|
|
'I _____ _————_—— = [>_Personalkostnader

- —— —— T T TS T T [>-Avskrivningar

| Rarelseresultat
/\ /\ |
I

I

|

I Varor under Fardiga o e i s T
|

[

tillverkning varor

Fig 5. Samband mellan rérelsekostnader och utbetalningar till leverantérer och anstéllda med

kostnalsslagsindelad resultatrdkninfGreve, 2003s 251

| den kostnadslagsindelade resultatrakningen redokgstieadessom utgifter plus

lagerférandring. Vid berakning av kassafloderg@uiman enbart ifran utgifterna

Av ovanillustreradefigur framgar att tva poster i resultatrakningen helt sekn&nytning till

foretagets kassaflode, dessa ar avskrivningar och forandring av lager. (Greve, 2003)

Berakningen for utbetalningar till leverantorer féljer av nedanstaende figur:

Ravaror

- |B Forrad material

+ UB Férrad material
Utgifter varor

+ Ovriga externa kostnader
+ Personalkostnader

+ |B Rérelseskulder (BR)

- UB Rorelseskulder

Utbetalningar till leverantérer och anstallda
Fig 6. Utbetalningitl leverantdrer och anstélldaGreve, 2003s251)
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Den |6pande verksamheten omfattar utover rorelseverksamheten dweh utbetalningar
avseende finansialintékter och kostnader, samt skatter. Skattekostnaden som féretagen
redovisar i resultatrakningen motsvarar arets preliminardattna pst korrigeras for
eventuell kvarskatt samt eventuell skatteaterbaring for att erhalla den inkonmsskatt
betalats ut under aret, det vill sa@katti Skattefordran (IB) + Skattefordran (UB) +
Skatteskuld (IB) skatteskuld (UB) betald inkomstskatt. (Greve, 2003)

3.2.2 Investeringsverksamheten

| enlighet med Redovisningsradets rekommendationer bor tillgangar specificeras, da det ror

sig omstorre investeringar (Redovisningsrad#10).

| kassaflodesanalysen fran investeringsverksamheten redogars fénlin- och utbetalningar
avseende inkdp och forsaljningarmateriellaoch finansiella tillgangar. Berakningar

gallande foretagets kassaflGaeseend@nvesteringsverksamhetegirs enligt foljande:

Forsaljning materiella anlaggningstillgangaForvary materiella anlaggningstillgangar
Forsaljning av vardepapperForvarv av vardepapperkassaflode fran

investeringsverksamheten(Greve, 2003)

3.2.3 Finansieringsverksamheten

Det tredje steget i kassaflodesanalysen, finansieringsverksamhetes,awtdir foretaget
finansierar sin verksamhet och dess investerindarsdn & Meckling, 1978) | detta fall ar

det enbart relevant for studien att redogdéra for finansiering i form av 1an hos kredit(geare.
bilaga 6)

| balansrakning redovisarétaget for dessdit- och landristiga skulder. De kortfristiga
skulderna utgdrs av skulder med en l6ptid pa under 12 manader, medan de langfristiga
skulderna utgdrs av skulder med l6ptid dverstigande 12 manader. (Greve, 2003)

For att berakna kassaflédena till foljd favansieringsverksamhetgirs foljande berakning:

Nyemissioni Utbetald utdelning + Upptagna lamAmorteringar =Kassaflode fran

finansieringsve ksamheten.(Greve, 2003)
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For att bestamma storleken p& amorteringarna gors foljande berékning:
Lan (IB) + Nyupplaning under arét Lan (UB) = Amortering. Summan av nyupptagna lan
berdknas genom att skuldékningen (eller minskningen) adderas/subtraheras med summan av

amorteringarna. (Greve, 2003)

3.2.4 Arets kassaflode

Slutligen, efter att alla tre stegen &r gendrdé, kan vi addera dessa och darmed se det totala
kassaflodet i foretagetivao, 2003) det vill séga: Kassaflode fran den Iopande verksamheten
+ Kassaflode fran investeringsverksamheten + Kassaflode fran finansieringsverksamheten =

Arets Kassaflode(+ Likvida medel vd arets borjan £ikvida medel vid arets slut)

En sammanfattning av de tre olika verksamhetskategorierna foljer i nedan illustrerade figur:

Finansieringsverksamheten Investeringsverksamheten
r- - - - - - - - = - = I\ - - - - - - = = = 1
| //h‘\ ’/’\\ I | //A\ /A\ |
&
| ._'r___\_‘. .f____\;. | | ._f___\_‘. ,_f___\_x |
I Banklan Eget kapital I I Finansiella Maskiner |
! ! placeringar

[ ( | ‘ : |
| Nya lan Amortering | ! |
I Emission Utdelning ' | ) |
| | | Investeringar Avyttring I
[ | ' |
] 1 1 + ,
I S U S L P U S ! L U U P S

I
| Kassa R R— |
I Skatte- | Rinte- |Utbet. till Erhallna |
| utbetal- | utbetal- |lev. och Inbetal- rantor |
[ ningar ningar |anstdllda ningar ach ut-

) I
| + + kunder delningar |
| My A My N N

f/ '\\ /f '\\ /f \\ /f \\ // '\\ |
| S Al Al _ A S A S A
i Skatte- Upplupna Rorelse Kund- Upplupna |
skulder obet. rtekost skulder fordringar obet.rteint.

—— | — — — — — — — — — — T’ i i i e i e e i el

Den l6pande verksamheten
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4. Empiri
4.1 Swedbank

Swedbak tillhor en av den storsta bankaktéren pa den svenska marknaden idag sett till
antalet kunder som ar ca 9,6 miljoner kunder i 13 lander och ca0m0fdretagskunder,
framst pa sina hemmamarknader som ar Sverige, Estland, Lettland och Litauen.
(Swedbank s)

4.1.1 Intervju med Ewa Thuresson

Intervju medeEwa Thuressonansvarig for foretagskrediterdvSwedbanks kontor i Gavle
city- 4 maj 2011

Ewa Thuresson forklarar att lanemarknaden for féretag under de senaste aren haft en snarlik
utveckling som deni\har kunnat se pa privatsidan.

Vi har genomgatt en lang period av nedatgaende rantor vilket resulterat i en gynnsam
situation for de lantagare, med stdrre bolan och rorlig rantesats. En likartad situation har
radigtfor foretagslan, dar vi har kunnatee uppgang i antalet utfardade krediter, dels till

foljd av den férmanliga rantan. Till féljd av detta har aven foretagare med rorlig rantesats haft
mojlighetatt géra mycket bra besparinghfan bor dock ha i beaktandé det under de

senaste aren, avédtt bevittna manga konkurser i Gavleborg till foljd av den ekonomiska

krisen.

Nar man som foretagare ansoker om lan géllande en fastighetsinvestering ar den process man
genomgar vid riskbedomningen ytterst snarlik den vi gor vid privata bolan, forklasar E

Givetvis vill banken férsékra sig om &dtretaget besitteett tillrackligt stort kapital for att

kunna folja den amorteringsplan som upprattas samt kunna betala réantorna pa lanet. Utéver
detta kravs &ven att man satter fastigheten som sékerhetddtaringkrediten samt att ett

pantbrev tecknas efter att banken sékerstallt fastighetens korrekta varde.

Gallande foretagskrediter finns ingen faststalld ranteplan da rantorna ar individuellt utformade
efter varje enskilt foretag, efter att en manglalarabler har tagits med i beaktan@®»ck

kan man generellt sdga att rantesatsen for foretagslan stammer val 6verens med de lan som
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erbjuds vid privata bolan. Rantorna skiljer sig at pa samma satt som for privatkunderna,

beroende pa som man har vaituppbunden eller en rorlig rantesats.

Gallande amorteringsplanen stalls dock lite hardare krav gallande langden pa
aterbetalningstiden i och med att en enskild person sallan kan stitiasetalningsskyldig

for lanet. Har ar deden juridiska personen b@j privatpersonen som belanat sig. Det galler
att banken gor en bedémning dver hur levnadskraftigt bolaget anses vara 6ver tiden, det vill
saga hur lange tlberaknas generera betalningsstrommar.

Nar man gor en bedomning gallande ett mindre foretagemedst en eller ett fatal agare

vager man precis som vid privata bolan in hur lange till man trgeasonen i fraga ar

arbetsfor. Det kamara sa att foretaget slutar att existera nar agaren va#tratiopera sig. For

att citera Ewa Thuressos,~  @nkraepuppratta en amorteringsplan pa 50 ar for en enskild

ndringsidkare om h a finteeju Ewa iThuressam, bifaga8an 2r 60 =

4.2 Intervju med Svenska turistforeningen

Svenska turistforeningen (svenskaturistforeninggrgegendades 1886ch ser sig sjalva idag
som en fristdende och politiskt obunden organisation med ett medlemsantal kring 300000
personerSTFEs uppgift ar att framja svensk turism och sprida kAnnedom om folk och land.

(svengaturistforeningen.ge

| verksamheten finns ideBR0 vandrarhem, tio fjallstationer och 43 fjallstugor i vaglést land i
de svenska fjallen. STF bedriver ocksa verksamhet i lokalféreningar runt om i Sverige och
samarbetar internationellt med organisationen HI Hostels som har anknutieanmer éver

helavarlden.

4.2.1Intervju med BarbaraFrilund-Ekberg, 2011-04-25

Intervju med Barbara FrilunBkberg,destinationschefor Dalarna, Gastrikland och
Halsingland 25 april 2011.

STF ser valdigt ljuspa framtiden(Intervju Barbara Frilundkberg, bilaga 7§ivetvis finns

flera osakerhetsfaktorer och variationer forekommer fran ar till ar, men ser man till

27



belaggningsgradenvisar vara egna siffror att vi ligger ett par procentenheter 6ver de privata
aktérerna pa marknaden. Det man idag kan se samnostndn ar den starka kronkursen

vilket gor det dyrare for omvéarlden att turista i Sverige. Det finns &ven andra parametrar man
tar hansyn till nar vi gor vara orarldsanalyser forklarar FrilurEkberg exempelvis tar vi

aven hansyn till vader samt nar helgdaigéaller pa aret vilket aven det kan komma att

paverka turismen. Den gamavintern har vi bland annat sett att fjallturismen har

missgynnats, till foljd av bra vintrar i sddra Sverige samt en pask som infallit sent pa aret.

STF har dock lag erfarenheaiv marknaden oclirbetar aktivimed att planera langsiktigt

vilket gjorde att vi redan i hostas forutsag detta och genom detta kunde vi planera infor den
amalkarde situationen forklarar FrilurRBkberg Dettadr nagot som skiljer STF fran de icke
anslutnavandrarhermen som tycks ha blivit tagna av situationen nar belaggningsbortfall
uppkommit.(Intervju Barbara FrilundEkberg, bilaga 7)

Pa STF har vi dock kunnat se att man aven under samre tider kunnat se en dkad efterfragan pa
boendeframst i vara fjakhnlaggningarDettatror vi kan héarledas till att man hellre valjer att
prioritera semester i Sverige och fjallen framitiandssemesterar tiderna ar sara. Vi har

ibland @ven kunnat se en motsatt utveckling nar tiderna ar battre och att man d&adjeillet

att semestra utomlands. (Intervju Barbara Frit&hktberg, bilaga 7)

Forr i tiden agde STF merparten av de fastighetedel@redrev vandrarhemsverksamhet.
Man anlitadeda istallet en entreprendr som drev verksamheten. Det kunde aven vara sa att
kommunen kontaktade STF i syftet att finna stugvardar till en lokal fér att bedriva

vandrarhemsverksamhet i.

Idag ar situatinen annorlundddag ar det snarare som sa att man har en separat entreprenor
som kontaktar STF om att eventuellt ansluta sinsaarkhet for att kunna dra nytta av de
marknadsfordelar som det innebar att vara ett anslutet vandrgthtemzju Barbara Frilund
Ekberg, bilaga 7)

Frilund-Ekbergforklarar vidare att verksamheten i Gavle ser lite annorlunda ut, dd kommunen
idag star sm &gare av fastigheten och Ekrdthr bedrivit verksamheten i 2B ar och STF

har hyrt lokalen sedan 194Fkrothsitter idag med ett franchise avtal fran 2008 som har varit
foremal for diskussion att andras men, vi har ej natt en ny dverenskommelse. AWtalbar

idag skiljer sig mellan de olika franchisetagarna bero@dder de ingick avtal med STF.

! Belaggningsgradeq Ar antalet belagda rum genom totala antalet rum
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Idag har STF ingen Kklar policy 6ver huruvida man ska aga sina fastigheter eller inte, dock ar
ambitionen att behalla 4gandet pa den niva som de liggerdeag)l sdga koncentrerat till
fjallstugor och fjallstationer. Anledningen till detta hanfors framst till det ekonomiska
atagandet, vilket det innebar att &ga en fastighet. Utéver de kostnader som uppkommer i
samband med en fastighetsinvestering, $étilimer dven kostnader for renhallning och
miljo. Exempelvis har kostnaden for reningsverket vid Saltoluokta fjallstation kostat cirka
fem miljonerkronor, samtidigt som stationen har en totalomsattning pa cirka sex miljoner
kronor per ar. Detta gé@tt detblir mycket svart atfa situationen ekonomsikt hallbar. STF ser
det som ett onddigt risktagande att &ga fastigheter. Faktum ar att man hellre séljer av
fastigheter an képer nya. Dock finns en mojlighet att stAndpunkten omvéarderas om
mojligheten till en éldigt bra affar skulle uppkomma.

Vid ett eventuellt fastighetskép ar det manga aspekter som tas med i berakningen, givetvis ar
den rent ekonomiska delen viktig . Ser man till situationen i Gavle sa ar en investering i
fastigheten nodvandig och som vi naknat pa det sa ar det inte mojligt att genomfora och fa
det Ibnsamt om man inte &ven innehar drifigar vandrarhemmetintervju Barbara Frilund
Ekberg, bilaga 7) FrilunéEkbergskulle dock garna se att man fran STF:s hall sakrade sin
narvaro i Givlemer langsiktigt. \Ara berakningavisaratt det just nu inte skulle vara nagon

bra affar for STF att enbart aga fastigheten, vi har inte ekonomi till det i dagSlkgk.
situationen andra sig att Jan inte skulle vanesserad av fastigheten langtemmer denna
fastighetsinvestering sakerligen hamna pa férhandlingsbordet igen for att kunna sakra
narvaron i Gavle(Intervju Barbara FrilundEkberg, bilaga 7)

4.3 Intervju med Vandrarhemmet Gamla Gefle

| den sddra stadsdelen av Gavle ligger idagattrarhem som har bedrivit verksamhet sedan
1947 (Sebilaga nrl) Jan Ekroth har sedan 1983 bedrivit vandrarhemsverksachéea
fastighet. Verksamheten har skett under franchisetagande genom STF som har hyrt
fastigheten av Gavle kommun och vidaset ut den till Gamla Gefle AB

4.3.1 Intervju med Jan Ekroth

Intervju med Jan Ekrottb april, 18 april och den 11 maj 2011.
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Jan Ekroth har sedan 1983 bedrivit vandrarhems verksai@kiete i delokaler som han idag
huserar iDessa har han hyrt av SEBmi sin tur hyrt lokalernav Gavle kommunDetta
forhallande har skapat en form av andrahandskontrakt till nyttjandet av fastigheterna vilket
har upplevts som en begransning i utvecklandet av verksamheten. Viljan att férandra
fastigheten och verksamhetesig har varit begransat av att man har haft kommunen som
agare vilka da ocksa har ansvarat for renoveringar othedldgch allman drift. Aven om
kommunen har skoétt sin del som agare finns det mycket kvar att 6nskalgresvard anser
Ekroth Kommunen Br inte som sin primara verksamhet att syssla med
vandrarhemsverksamhet vilket gor att hela deras apparat sett till inkdp av inventarier och
skotsel kan vara valdigt tungrokroth beskriver att kommunen inte ar den basta
hyresvarden nar det géller attdriva vandrarhemsvesimhet, det finns inte nagorom
kommunen som har vandrarhem i ambetsleskrivning. Det ar inte bara Ekroslom har insett
denna problematik utan &ven kommunen som nu har stallt ut fastighkfi@rsdiljning med

Ekrothoch STF sm spekulanter.

Priset som Gamla Gefle ARar blivit erbjuden pa fastigheten grundar sig pa en
fastighetsvardering kommunen har latit géra (Preliminart vardeutlatanded2ai9) och

ligger dar pa 1,8 miljoner kronor. Diskussioner gallande priset padfarforde och enligt

Jan talas det om en prisbppd 1,8 miljoner. EkrotHinner detta vara ett myckbéta pris for
fastigheten och ser det vaitilockande att investera i ddfbr att finansiera kopet av

fastigheten davandrarhemmet finns idag, ska ugplaning ske.

Det finns renovering ocférnyelsebehov i fastigheten vilka Ekratkulle vilja atgarda som

agare av fastigheten, inte bara skulle det férbattra vandrarhemsverksamheten utan aven det
framtida vadet pa fastighetergintervju Jan Ekroth, bilam6) Summan Ekrothar tankt lana

ligger kring tva miljoner som skulle méjliggéra de ombyggnationer och forbattringar man vill

genomfora.

Detta skulle gora att Ekrothte behover belasta sin nuvarande verksamhet med ett lan, samt
att det i framtiden fing mojlighet att salja nagot av bolageamtidigt som man bedriver

fortsatt verksamhet i det andign framtida utveckling som namns &r att sjalv i framtiden
agera hyresvard till den aktuella fastigheterredtt ha salt sin vandrarhevesksamhet
vidare.Renoveringarna som Ekrothll genomfdra ar inte av akut slag utan mer for att hoja

standarden pa $igheten. De berérda omradena ar sjalvhushallen och de allmanna
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hygienutrymmena som da skulle uppdateras till mod&mdard(Intervju Jan Ekroth, bilaga
6)

Finansieringen av képet &om sagt tankt att sigenomlan. Bank ar dock nulagetoklart.
Ekroth harmaftkontakt sedatidigaremed Swedbank. Det sostyr valet av kreditgivare
kommer i slutandan vara den som kommer att kunna erbjuda bast lameViitkeamtal med
olika kreditgivare har man talat om en amorteringsplan som ligge® padar en
rantekostnad idag skulle kunna bindas nagonstans kagagra exakta varden har Ekrath
dagslaget inte fatfIntervju Jan Ekroth, bilaga 6)

Pa vandrenemmet idag har man omkring @00 6vernattningar per ar dar man har en

blandad fordelning mellan sallskap och eng@mmande gaster vilket enligt Ekrdtlar 6kat

de senaste aren.

Fordelning pa rum har dock en mer klassisk vandrarhemsutformning ddniidgee ser ut

som féljande. Totale5 stycken rum att hyra ut, varav 2 stycken enkelrum, 10 stycken
tvabaddsrum, 3 stycken trebaddsrum, 6 stycken fyrbaddsrum, 1 stycke fembaddsrum och 3
stycken sexbaddsruriMer intaktsbringande verksamhet kommer fran éstkervering och
uthyrning av sanglinnen, som &r i direkt relation till antalet gaster pa vandrarhemmet. Dessa
tva inkomstkallor beskrivs av Ekrodom valdigt fordelaktiga da det ar en hog vinstmarginal

pa dessa servicetjanster.

De kostnader som Ekrotltas med idag ar idag kallhyra for fastigheten som ligger pa 35 000
kr per manad, och en genomsnittlig driftskostnad pa c®Q0&r per ar. Vaénkostnad
tillkommer vilkenhar uppskattatiigga pa ca 2900 kr. Detta ar idage kostnader som direkt
belasar fastigheten enligt Ekrothesten av kostnadsposter i arsredovisningen tillskrivs driften

av affarsverksamheten.

En kostnadspost som kommer att forsvinna tills nastaém Erasingkostnad for foretag®is

pa 32 000 krem har anvants valdigt litekroth uttrycker sjalv att det inte ar riktigt att ha en
leasingkostnad pa 30 kr nar man kor ca 600 mil pa ett &r med bilen som mest har anvants
for varutransporter. Bilen kommer istéllet att kopas loss, da far Jan bort en onoddig kostnad i
foretaget.

Mer nddvandig&ostnader for foretaget #inekostnaderna som under det ganigaackat

med ca 100000 kr,somen foljd av att Ekrotthar arbetat mindre personligen under det

gangna aret vilket resulterat i fler immar for den anstéllda personalen. dkbkmaderna
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skulle fortsatta att 6ka ar inte sarskilt troligt savida inte beliaggn okar i samma takt tror
Ekroth

Diskussionen om framtiden leder oss snabbgis@amarbetet med STF och vad Ekitotin

om det i framtiden. STF lyfts fram som en bra aametspartner i manga aspekter, men vissa
svarigheter beskrivs. Avgifterna till STF har till och fran varit alldeles for hoga vilket lett till
att viljan att driva vandrarhemmet har sjunkit, foregaende avtal MEdeSide exempelvis till

att Ekrothbetabde 40 % av sina logiintékter som avgift till STF.

Numer sitter Ekrotimed ett indexreglerat avtal som gor att han betalar 13.67 kr per gastnatt
istallet, vilket hamlivit en avsevard forbattring sett till kostnaderDat som STF istéllet

bidrar med arit starka varumarke, som har en stark igenkannlighet.

Detta tror Ekrothgor att man som kund kénner en storrgghet i att bo pa vandrarhemmet.
Gasterforutsatter att det haller en viss standard och att man far valuta for sina pengar. Genom
STF far vadrarhemmet idag sin marknadsforing, vilEroth sjalv inte jobbar med. Ekroth

tror detta ar en stor anledning till att man ser s@ manga vandrarhem som &r anslutna, det &ar en

bra marknadsféringskanal att vara medlem STF som framsta skal.
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5. Analys

Fragestallningen till denna studie skall besvaras geatboempirisk data analyseras med hjalp

av de valda teoretiska modellerna. Empirin utgors av de genomforda intervjuer som finns
samt den ekonomiska infoation som finns i valda arsredovisningBiléga 5,
arsredovisningar\nalysens syfte ar att forsoka besvara de fragor som vandrarhemmet Gamla
Gefle kommer att stallas infor nar man skall avgéra om en fastighetsinvestering skall ske eller

inte. Analysen kommer att ligga till grund for diskussiahclutsats

5.1 Analysens disposition

Utgangspunkten kommer att vahereal estate investment procgdaffe & Sirmans, 1995)
dar varje steg kommer att analyseras fosatvad det ar som ar viktigt for vandrarhemmet att
ga igenomi sin beslutsprocas Analysen skall mer behandla den ekonomistamationen

genomatt konstruera en kassaflédesanalys i enlighet med teorin.

5.2 The real estate investment process

5.2.1 ldentifiering av behov och begransningar

Forsta steget i modellen ar att undersékeet intresse investeraren hdastigheterdetta fall

sa ror det sig om Ekrotom har bedrivit sin vandrarhemsverksamhet i fastigheten sedan

1983 och har flertalet skal att intressera sig for fastigheten. Det mest grundlaggande ar att
fastigheten arrenédvandighet for att ens kunna driva sin verksamhet, och med ett oklart
agande av fastigheten kan detta komma att riskeras. Det &r troligt att en extern fastighetsagare
skulle kunna finna andra affarsmojligheter an vandrarhemsverksamhet i denna igaéak c
placerade fastigheteDetta skapar ett intament for att Ekroth skaa ett intresse for

fastigheten, likval som det gor sa for STF som de ar mana om att det skall bedrivas
vandrarhemsverksamhieGavle (Intervju med STF). Ekrothll garna utvekla
vandrarhemsverksamheten bland annat genom renoveringar och viss nybyggnation i

fastigheten vilket skulle kunna férhdja boendekvalitén, detta som ett led till att kunna 6ka sina
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intékter. Som situationen ser ut idag hyrs istéllet fastigheten av komroahextt bygga om
fastigheter man sjalv inte ager ar inte ekonomiskt forsvarbart. Inte heller ar det utan problem
att dvertyga en part som idag inte jobbar med vandrarhem eller boende for den delen att det
kan behovas investeringar for att sékra verksaemseiortsattning. Boendemarknaden i Gavle

ar hart utsatt for konkurrens dar det enbart det senaste aret har dkat sin kapacitet med ca 100
baddar (Intervju med Jan Ekroth) detta gor att man maste se till att man ar tillrackligt stark
konkurrentpa marknadefor att inte tappa sin andel. Ett kop av fastigheten skulle eliminera
manga av de begransningar gallande ombyggnationer och renoveringar, det skulle da vara upp
till Jan hur mycket och hur man skulle vilja forandra fastigheten for att bast passa

verksamheen.

Den geografiska bedomningen likval som fastighetens utformning tordes inte ligga till grund

for en diskussion med tanke pa att man idag har bedrivit verksamheten i denna fastighet sedan
1983. Laget och utformningen pa fastigheten kan anses somilfaats det pass kriterierna

for verksamheten. & som kan tas upp till diskussion & om det finns en annan fastighet som
jamforelsevis skulle kunna erbjuda battreut§attningar. Detta hamnatanfor var

begransning av studien och kommer inte atabelas hark-astigheten har begransningar idag
uppsatta av kommuneBessa afastighetens detaljplan dar det listas att fastigheten skall
anvandas till vandrarhem och handel, beaktande skall &ven tas till att fastigheten har ett
historiskt varde. Begransrgar sett till ombyggnationer finns till det yttre dar det nuvarande
utseendet skall bevaras sett till stil och epok. Innergarden far heller inte bgliyggas

begransningasétts tillde inre utrymmena och deras utformning eller sto(leikaga nr 2)

STF lyfter fram att man &ar intresserad av att man har en narvaro i Gavle specifikt for att man
ser det som en viktig marknad i Sverggnt att fastigheten i sig ar viktig for STF sett till det
historiska vardet. STF har sjélva gett ut en informationsfadefastigheten som beskriver
dess historia anda fraiv42. (Folder av STHilaga 1)Denna historiska betydelse ar enligt
STF i linje med hur STF vill bedriva sin verksamhet, dar historenaktig del. Man har
aven getut bocker om historiska brattrakterna kring deras anlaggningsvghisten &
Tapper 2007 vilket till viss del mer understryker det intresse STF har for att &ven ha en
historisk pragel.Enligt samma folder har man bedrivit vandrarhem i denriggfeet sedan
1946 i regi av STFDettavisar pa att denna fastighet nirett inarbetatykte som
vandrarhem och han historia som mycket val bdégas in i avseendet som lamplig
fastighet.(Intervju Svensk fastighetsformedling, bilaga 9
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5.2.2 Omvarldsanalys

Marknaden for fasgheter iGavle som ar aktuella for att bedriva vandrarhemsverksamhet i far
ses som statlbbegransat. | intervju megkroth (Bilaga 6) har han personligen ingen

kannedom om nagra andra fastigheter som finns till férséaljning som ar férberedda for
dvernattning ellerlaille ses som lampliga for sadan verksambetta bekraftas aven av Eva
Erkers Lofstrand pa Svensk Fastighetsformedling som vid intervju inte kanner till att det
skulle finnas nagon form av hotellrérelse eller fastighet med sadan detaljsatutpa
marknaden i GavleBilaga 9). Detta leder till att bedémningen av den aktuella marknaden ar
att den ar starkt begransad sett till antalet objekt.

Marknaden for vandrarhemsverksamhet i Gavle bestar idag av tre stycken vandrarhem,
Gamla Gefle, Gavle Bed amteakfast och Andrum vandrarhem och rsom finns listat pa

de ledande bokningsféretagen. (vandrarhemskartan.se) Marknaden bestar dven av
hotellverksamhet som far bedomas i viss man konkurrera om kundessa uppgar till 10st

till antalet som kan bedodredigga i anslutning till Gavle stad, max 5km fran Gavle
Centralstation. (hotels.com) (bking.con)

Ekroth svarar p&rdganangaende konkurrensen att det planeras nybyggnationer hos
existerande hotell samt att det finns tal om nybyggnatio®avles stagkarna. |

lokaltidningen Gavle Dagblad kan vi lasa en artikel fran 7 september 2010 om det nydoppnade
Hotell City Gavle som inledningsuvis tillhandahaller 25 rum men har planer p& att 6ka upp till
100 rum. Agaren av hotellet Stefan Hedqvist berattar méenviin att han ser ett stort behov
av fler rotellrum i centrala Géavle.(Ekman, Svériof, 201609-07) Denna framtidstro delar
avenEkroth att det kommer vara en fortsafterfrdgan pa centralt boende i Gavle.
Belaggningen for vandrarhemmet Gamla Gefldarrde senaste aren vatabil med rindre
fluktuationer mellan aren. Den sammantagna trendatt &elaggningen okar enligt statistik
fran STF:s arsberattelser fran 26@610 (svenskaturistforeningen.ge)en i kommunens
vardautlatande (Bilaga 3) bed@marknadsrisken for denna typ av verksamhet i Gavle som
valdigt lag

Det finns ingen anledningen att tro att belaggningsgraden skulle markbart férsamras for
vandrarhemmet Gamla Gefle, under den narmsta framtiden som skulle komma att paverka ett
investerngsbesilut.

En ytterligare aspekt att ta till bedomning i omvarldsanalyssituationen for finansiering

av fastighetsinvesteringen for vandrarhemmet Gamla Gefle AB.
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| intervju med Ewa Thuresson (Bilaga 8) framgar det att lanesituationen for smafdesjag i

ar valdigt lik den som galler for privata bolan nar man tittar till fastighetsforvarv. Kraven som
stalls fran Swedbank &r att det skall finnas ett tillrackligt kassaflode for att bara upp
amortering och rantekostnader. Krav fran Swedbank ar averstighfeten satts som sakerhet
for eventuellt 1an, detta efter att banken har sakerhetsstallt att den inte ar évervarderad.
Initialt kan vi inte se att et skulle finnas nagra hinder fér Gamla Gefle AB att fa till en
finansieringslosning med Swedbank sormuaktkreditgivare. Detta kommer narmare

undersokas i den finansiella analysen dar kassaflodet fran verksamheten kommer att beraknas.

| omvarldsanalysen satts det awgap som ett bedéomningskriterium den lagliga situationen
som rader for forvarv av fagtieten(Ball & Sadka, 2009) | detaljplanen framgar det att
fastigheten och dess anvandningsomrade ar reglerat. Detaljplanen reglerar att fastigheten
endast far anvandas till handel och vandrarhemsverksamhet och att byggnadens historiska
varde skall bevas. Detta satter upp vissa restriktioner vad som géller utseendeférandringar
till det yttre, men reglerar ej deramutrymmena.(Detaljplan, bilagg

| och med att vandrarhem Gamla Gefle har blivit erbjudna att férvarva fastigheten fran
kommunen, tolkar ivdetta som att det inte foreligger nagra juridiska hirsdst till foretaget

eller Ekroth som person.

5.2.3 Finansiell analys

5.2.3.Kassaflodesanalys

Intresset ligger har att ta reda pa hur kassaflodet ser ut i verksamheten idag, dagens kassaflode
kommer att beraknas pa 2010 ars redovisning (Bilaga 5) dar de enligt modellen relevanta
uppgifterna kommeatt anvandas for uppstallningdeloppen kommer att tas upp till samma

varde som anges i arsredovisninggili.borjan skall vi berakna kassaflodeén den I6pande
verksamheten och kommer har ga utefter figurerna beskrivna i teorikaplidelberakningar

gors i kronor.

For att berakna kassaflodet fran den loparetésamheten kravs att vi beraknar inbetalning
ifran kunder (figur 4, s.22)
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+ Nettaoomsattningen (RR) +3412 231
+ 1B Kundfordringar + 88 561
+ IB Ovriga Kortfristiga fodringar +13979
T UB Kundfordringar T 50 215
i UB Ovriga kortfristiga fodringar 9697
= Inbetalningar fran kunder =3 454 863

Kélla: Egen, 2011

Fortsatt berékmavi utbetalningar till leverantdrer och anstéallda, dar for rorelsen aktuella

poster tas med i berakningen. Utgangsmallen for berakningen ar tagen fran (figur &,

s.23)

+ Ovriga extern&ostnader +1301 120
+ Personalkostnader +1317 094
+ IB rorelseskulder + 330 945
T UB rorelseskulder -592 967
= Utbetalningar till leverantorer och anstallda =2356 192

Kalla: Egen, 2011

Uppstéallining for demdpandeverksamhetetas ifran figur 3, dar vardet fran ovan gjorda

berékningar fors in(figur 3, s21)

+ Inbetalning fran kunder +3454 863
T Utbetalningar till leverantérer och anstéllda -2 356 192
= Kassaflode fran den lopande verksamheten =1098 671
fore betalda r&ntor och inkomstskatter

+ Erhallen ranta +9213
T Betald ranta -18 913
i Betaldinkomstskatt -229 470
= Kassaflode fran den Iépande verksamheten =859 501

Kalla: Egen, 2011

Fortsatt kravs att kassaflodet fran investeringsverksamheten beraknas, utrakningarna kommer

att folja det i teorin beskrivna posterna och tillvagagangssattet.
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+ Forsaljning awmateriella anlaggningstillgangar 0
i Forvarv av meeriella anlaggningstillgangar -14 800
+ Forsaljning av vardepapper 0
I Forvarv av vardepapper -180 000
= Kassaflode fran investeringsverksamheten =-194 800

Kélla: Egen, 2011

Densista delen som skall berdaknas kassaflédet ar resultatet ifrasiéiriagsverksamheten
och blir uppstalld som foljer i enlighet med teorin:

+ Nyemission 0
I Utbetald utdelning - 200 000
+ Upptagna lan 0
i Amorteringar 0
= Kassaflodet fran finansieringsverksamheten =-200 000

Kalla: Egen, 2011

5.2.3.2Arets kassaflode

Slutligen, efter att alla tre stegen &r genomférda, kan vi addera dessa och darmed se det totala

kassaflodet i foretaget. Detta visas i nedanstaende utrakning.

Kassaflode I6pande vesamhet +859 501
Kassaflode investeringsverksamhet -194 800
Kassaflode finansieringsverksamhet -200 000
Totalt kassaflode i foretaget =464 701

Kalla: Egen, 2011

Resultatet av arets kassaflode blir positdtt resultat pa 464 7 unde det gangnarét.

Det storsta positiva flodet kommer fran den lopande verksamheten som visar att inbetalningen
fran kunder Overstiger de I6pande utbetalningarna vandrarhemmet har for att sékerhetsstalla
den dagliga driften under aret. Investeringsverksamheten \igietipa ett negativt resultat,
vandrarhemmet har alltsa investerat i inventarier/ maskiner och vardepapper mer &n vad man
har salt under aret. Avsaknaden av forsaljning sett till inventarier/maskiner och vardepapper
gor att detta kassafléde endast indiehdninusposterSlutligen har finansierings
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verksamheten under aret endast bestatt av en utdelning pA@&Eonor vilket da har skapat

ett negativt flode pa 20000 kronor.

5.2.3.3 Tillkommande poster vid investering

Vid en investering kommer detlkomma en rad ny poster som man maste ta hansyn till nar
man gor den finansiella analysen, dar ingar det poster som direkt kommer att paverka
kassaflodet i foretaget. Det kommer dven att uppsta poster som inte direkt paverkar
kassaflodet, dessa maste désken tas med i bedomandet av fastighetsinvesteringen.

Kassaflodet
Foljande poster kommer att direkt paverkas av fastighetsforvarvet.
Ovriga externa kostnader

- Kommer att minskas metll2000kr som hyreskostnaden idag uppgareitligt
kommunens vardeuti@nde. (Bilaga 3)

- Kommer att 6ka med8598kr enligtkommunens bekiingar gallandskotse)
vatten och avlopp, sophamtning, forsakring, fastighetsskatt, fastighetsavgift och
underhall (Bilaga 3)

Detta ger en total 6kningiivriga externgkostnademed73 980kr.

Betald ranta:

Kommer att paverkas i enlighet med det Ian som Jan har planerat att teckna. LAanesumman ar
1 800000kr med en ranta pa % arligen.Detta innebar att Jan kommer totalt under 20 ar ha
betalt945000kr i ranta utan hansyn till irdkion.

Den betalda rantan kommer att 6ka med00 kr det forsta aret, samt kommer en arlig
amortering pa 9000 kr tillkomma. Rantekostnaderna kommer successivt att minsttatn
amorteringergenomfors varje ar och darmed fa en allt mindre paverk&agsaflodet. | den
finansiellaanalysen tas det forsta arets rantekostnader i beaktande for att se om verksamheten

idag kommer att kunna bara den kostnad investeringen innebér.
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Betald inkomstkatt:

Till féljd av investeringen uppkommer nya kostnadenstirekt kommer paverka arets
resultat. Detta kommer foljaktligen paverka den betalda skatten for foretaget.

- Okningav externa kostnader m&a 980 kr (4859807 412000).

- Okning av betald ranta mé&d 000 kr.

| arsredovisningen fran 2010 beraknadesttsutifran summaB55752 kr (780752 + 75000)
(Bilaga 5) Vid investering av fastigheten kommer arets skatt berakr@l Fa2 kr (855752
-73980-90000).

Bolagsskatter2010 ar 26,3 %skatteverket.se), detta ger en ny skattekostnd@pa36 kr
(691 772* 0,263).

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar:
Kommer att 6ka med priset pa den forvarvade fastigheten, uppskattnib&a€00 kr.

Upptagna lan

Kommer att ka med lanesumman uppskattnings@e0000 kr.
Amortering:

Amorteringen kommeatt 6ka me®0 000kr, se tidigare utrakning

Fastighetens framtida varde
En Ovrig finansiell aspekt att ta med i analysen ar ett framtida varde pa fastigheten

For att kunna berakna ett frandidarde pa fastigheten har vi hamtat statistik gallande
prisutvecklingen pa fastigheter i Gavle mellan aren 202010 som visar pa en

genomsnittlig 6kning pa 110 %. (lantmateriet.se) Vid anvandande av denna information skall
beaktande tas att det inte finns ndgon sakerhet i att samma form av prisutveckling pa
fastigheter kommer att fortsatta i framtiden. Speciellt eftersom att vardet skall berdknas 20 ar
fram i tiden som loptiden pa lanet beraknas ligga pa. (Intervju JathERitaga 6)

En diskonteringsranta pa 2 % kommer att anvandas som &r riksbankens aeivaran

inflationsmal.(riksbank.se)
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Berakning av fastighetens framtida forsaljningspris om 20 arberakningar i kronor :
Inkdpspris:1 800000

Fastighetens framtida varde om 20 ar utan diskonterin@0@000*2.1)*2.1) =7 938000
Nuvéardesfaktor: 0,98"20 6667079718

Fastighetens nuvarde om 20 ar: 7 988*0,66708718 %5 299472

For att besvara huruvida fastighetskopet i sig kommer att vara I6nsamt maste de kostnaderna
for lanet stallt i relation till forsaljningspriset jamforas. En forutsattning for atalekall

kunna jamforas ar att &ven rantekostnaderna diskonteras till ett nuvarde. Tidigare utrakning av
kassaflodesanalysen tar upp att de sammanlagda rantekostnaderna kommer upp@®@ll 945
kronor sett till en réantesats pa 5 %.

Utrakningen har skegienom att nuvardesfaktorn 0.98 anvands for varje ar, upphaoit till
respektive ar(Ax, Johansson, Kullvén, 2010)

Diskonterade rantekostnader till fljd av den arliga amorteringen pa®@ronor foljer

nedan.

Diskonterade rantekostnader ar x1 till &r x20

Ar Rantekostnag Diskonterad | Ar Rantekostnag Diskonterad
rantekostnad rantekostnad

1 90 000 88200,00 11 45 000 36032,91

2 85 500 88114,20 12 40 500 31781,03

3 81 000 76 236,55 13 36 000 27684,81

4 76 500 70561,16 14 31 500 23739,72

5 72 000 65082,30 15 27 000 19941,37

6 67 500 59794, 36 16 22 500 16 285,45

7 63 000 54691,91 17 18 000 12767,79

8 58 500 49769,64 18 13 500 9384,33

9 54 000 45022,38 19 9 000 6131,10

10 49 500 40445,10 20 4 500 3004,14
Summa 945 000 824670,25

Kalla: Egen, 2011

41



Det berdknade nuvardet av rantekostnaderna uppgar @24&70 kr

For att avgora en framtida eventuell vinst pa fastigheten maste de diskonterade

rantekostnaderna tas med i berdkningen. Utrakning gors som féljer nedan.
Framtida forsghingspris nuvardé Inkopsprisi diskonterad rantekostnad = Vinst nuvéarde.

52994727 1800000-824670 =2 674802 kr i vinstinnan skatter och avgifter.

5.2.4 V&g resultat mot krav

| detta steg av processexteg fyra, skall man visa pa vilken eftékvesteringen far pa den

finansiella analysen.
Effekt pa kassaflodet efter investering

Lopande verksamheten:

+ Inbetalning fran kunder +3454 863
T Utbetalningar till leverantorer och anstéllda -2430 172
= Kassaflode fran den I6pande verksamheten =1 024 691

fore betalda réntor och inkomstskatter

+ Erhallen ranta +9213
i Betald ranta -108 913
i Betald inkomstskatt -181 936
= Kassaflode fran den Iopande verksamheten =743 055

Kalla: Egen, 2011

Investeringsverksamheten:

+ Forsaljning av materiellanlaggningstillgangar 0
i Forvarv avmateriella anlaggningstillgangar -1 814 800
+ Forsaljning av vardepapper 0
i Forvarv av vardepapper -180 000
= Kassaflode fran investeringsverksamheten =-1 994 800

Kalla: Egen, 2011
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Finansieringsverksamheten:

+ Nyemission 0
I Utbetald utdelning - 200 000
+ Upptagna lan 1800 000
T Amorteringar 0
= Kassaflodet fran finansieringsverksamheten =1600 000

Kalla: Egen, 2011

Totalt kassaflédeefter investering:
7430557 1994800 +1 600 000= 348255 kr.

Till foljd av fastighetsinvesteringen kommer kassaflodet sett till arsredovisningeat?010
minska med.16446 kronor (4647011 348255).
Foretaget kommer att efter investeringen att behalla ett positivt kassaflode aven om det har

minskat.

Framtida varde pa fastigheten

Sett till fastigheten finns det en utraknad diskonterad vinstG¥@ 802 kr i vinst pa

tidsperioden 20 ar innan skatter och avgifter. D& berakningstiden ar valdigt lang for
fastigheten med stora osakerhetsfaktorer som grundar sig i eraftimmig om en likartad

framtida prisutveckling, skall denna vinst ses med stor skepticism. Fastigheten ar &ven
reglerad i sitt anvandande sett till detaljplanen, detta ar &ven det en kalla till oséakerhet. Dessa
osakerhetsfaktorer gor att man ej bor angéaekta varde som ett incitament att genomfora

investeringen eller ej. Daremot ger det en indikation pa framtida vardeokning i fastigheten.

5.2.5Investeringsbeslut

Enligt berakningarna kommer vandrarhemmet ha méjlighet att bara upp kostnaderna for lanet
med ett miskat kassaflode som foljd. Det fines indikation pa en fratida vardetkning i
fastigheten enligt berékngarna d&ven om de har en h@jkerhetsfaktooch ej bér vara

avgorande i beslutsfattningdfor det ska kunna vagas in i avgorandet kdetsatt det har

gjorts en utforlig scenarioanalys, en bedomraadramtiden. (Farraghé& Savage2007)I
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enlighet med investerarens mal med fastigheten och den forvantade vardedkningen pa

fastigheten, gor att man trots det lagre kassaflédet kan mo@imeraestering.
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6. Diskussion

| analysen av den eventuella fastigsiaesteringen som vandnemmet Gamla Gefle star

infor finns det klara argument for att genomfora den, likval som det finns anledning att vara
uppmarksam pa risker och oséhetsfaktorer som omgardar investeringen. Det som i forsta
hand talar for att vandrarhemmet gor en god affar att investera i fastigheten ar hanfoérligt till
kommunens vardeutlatande av fastigheten. (Bilaga 3) | denna framgar det att fastigheten star
till fo rsaljning for 1800000 kronor vilket & BOO00O kronor lagre an det berdknade
taxeringsvardet av fastigheten. Detta ensamt som argument vager bara det starkt som skal att
genomfora investeringen om det finnsafisiellt utrymme for det. | angsen av kasaflodet

far vi fram att vandndhemmet kan bara en sadan kostnad som investeringen skulle innebaéra.
Detta ar baserat pa arsredovisningen 2010, vilken har foretratsmarnuerligt forbattrade

resultat. Vi gor bedémningen att denna utveckling kommdorstta sett till vara intervjuer

och analyser av marknaden och dess framtida utsikter. Agaren av Gamla Gefle AB, Jan
Ekroth, har en vision av att utveckla sin fastighet genom att genomféra en rad
forbattringsarbeten pa fastigheten. Dessa bedomer Janyiseommer gagna foretagets

fortsatta utveckling med en 6kad konkurrenskraft pa marknaden. Dessa former av
ombyggnationer och investeringar ar som tidigare sagt mycket svara att ekonomiskt forsvara
for en fastighet som man sjalv inte ager. For Jan Elsatih person kan

fastighetsinvesteringen aven innebara en framtida ekonomisk trygghet, dar en vardeokning far
bedomas som hdgst troligen artikel i Dagens Nyheteedovisas vardetkningen pa

fastigheter i Sverige under 2010 da& den uppgick till 10,4 %, Z0T102-23) Aven en artikel

i Dagens Industri beskrivs framtidsutsikterna for svenska fastigheter som mycket goda.
(Hofbauer, Cathrine, 20106-15) Detta starker var tes om en positiv utveckling pa
fastighetsmarknaden framov&et ar dock svart att mesdikerhet faststalla ett framtida varde.
Mer finns ocksa mojlighetaatt i framtiden ha en inkomstkalla som hyresvérd av fastigheten,

till en ny operator av vandrarhemsverksamheten.

Risker med investeringen finns framforallt i finansieringsdelen dar résitekderna vid en
rorlig rantesats ar svara att forutse, aven vid det ténkta alternativet med en fast ranta sa
uppstar det osakerheter med framtida kassaflddenally, 2006) Det kan uppsta
oférutsedda komplikationer sett till verksamheten som kan komma att paverkiokiessa

negativt, till sddan grad att det kan bli svart att klara awniiegingskostnaderna. Att sjalv sta
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som &gare for fastigheten medfor aven det risker sett till underhallskostnader, olyckor och
skador som pa forhand inte gar att forutse. Att agayfesten bidrar till en storre
arbetsbelastning an tidigare vilket aven den kan vara svar att forutse.

Modellen(Jaffe & Sirmans, 1995yi har anvant oss av i denna studie finner vi vara valdigt
anvandbar da den &r tydlig i sin utformning och adban péflera olika investeringduekt,
vilket gor att et latt kan goras jamforelser mellan fler av dessa. Detta givet att man enligt
modellen finner flera lampliga fastigheter for investeriigutsatt atide passar investerarens

krav och nal.

Personligen trovi att det kan finnas majligheter i att se dver hur man i framtiden skulle vilja
fortsatta sitt arbete med STF. Finns det mojligheter att omférhandla det franchiseavtal man
idag lyder under till att mojliggora en forandrad prissattning i och med kommande
fastighetsforbattringar? Kan det vara ett alternativ for vandrarhemmet att sta utan ett avtal
med STF, och pa sa satt helt och hallet reglera sin framtigk@tpning och

verksamhetsutveckling?
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7. Slutsats

Vandrarhemmet Gamla Gefle har mgthtt tjana pa demarfastighetsinvestering, delststl

ett formanligt pris samt att ett forvarv skulle 6ppna upp for fortsatt utveckling och sakrad
konkurrenskraft. | vara berakningar om vamteanmet finasiellt kan bara kostnaderna som
uppstar vid B investering, far vi svaret att det finns ett tillrackligt stort utrymme.
Investeringen kommer paverka kassaflodet negativt, men i var bedomning inte av sadan grad
att det skulle aventyra den fortsatta verksamhédaskan fran Jan Ekroth idag att utveckl
verksamheten staller ocksa ett krav pa att aga den. Detta sammanvagt med en trolig positiv
vardeoknig pa fastigheten talar aven dedtinett genomforandav investeringen. Vart

forslag blir att genomfora investeringéramst grundat pa potentiella

utvecklingsmajligheterna for driften av vandrarhemmet som bor sékra for en fortsatt god
utveckling. Vinstmojligheterna som finns i fastigheten ar mycket troliga, men svara att
bedomamed avseende tifastighetsmarknadens framtida utveckling. Darfér anseit vies

vinstmdjligheten skall tas med i bedomningarinvesteringen

7.1 Forslag till vidare forskning

Begransningen har varit att se till hur en enskild investering kan komma att paverka
verksamheten, déar investeringsalternativet har varit en fastigh

Forslag till vidare forskning skulle kunna vara att undersdka forbattringsmojligheter av den
dagliga driften hos Gamla Gefle AB. Samt om det finns andra lampliga

investeringsalternativ jamte fastigheten.
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Bilaga 2
Gavle
KOMMUN
SAMRAD/UNDEBRATTELSE
ENKELT PLANFORFARANDE
2010-09-01

Dnr: 10BMN299
Handlaggare: Henry Grew

Soder 27:18 mfl, kvAldermannen

Detaljplan for vandrarhem
Giivle kommun, Giivleborgs liin

Samradstid: 3 september— 4 oktober 2010

For att forbereda en framtida forsiljning av dessa har Tekniska kontoret begirt
att en ny detaljplan upprittas, Omradet ska detaljplaneliggas for vandrarhem
och handel. Bebyggelsen har stora kulturhistoriska vérden.

Bygg & Miljé Givle har upprdttat ett forslag till detaljplan. Planen handliggs
enligt reglerna for enkelt planfdrfarande (plan- och bygglagen 5:28),

Om du har fragor om planforslaget kan du héra ay dig till ansvarig planhandlig-
gare, Henry Grew pa tel 026/ 17 83 26.

Synpunkter pa forslaget ska skickas til Gévle kommun, Byggnads- och milj6-
ndmnden, 801 84 Giyle. Den som inte framfort Synpunkter senast d kan forlora
ratten att 6verklaga beslutet att anta detaljplanen.

Bygg & Milj6 Givle

Py (p——

Henry Grew
Planarkitekt

———e
FYSISK PLANERING
N

Bygg & Milio Gavle, 801 84 Gavle Besoksadress Kyrkogatan 22
Tfn 026 - 17 80 00 (vx)
bygg.milo@gavle.se
Www.gavie.se
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Gavle

KOMMUN

PLAN- OCH GENOMFﬁRANDEBESKRIVNING

2010-09-01
Dnr: 10BMN299
Handl&ggare: Henry Grew

Samrads-/ underréttelsehandling

Séder 27:18 mfl, Kv Aldermannen

Detaljplan for vandrarhem och handel
Giivle kommun, Giivleborgs lin

Samradstid: 3 september — 4 oktober

Handlingar

Plankarta med bestimmelser

Plan- och genomfdrandebeskrivning
Grundkarta och fastighetsfdrteckning

e
FYSISK PLANERING

—_—
Bygg & Miljo Gavie, 801 84 Gévle Bes6ksadress Kyrkogatan 22
Tfn 026 - 17 80 00 (vx)
bygg.miljo@gavle.se
www.gavle.se



Plan- och genomférandebeskrivning
Dnr: 10BMN299

Gversiktliga planer

I Oversiktsplan Gévle stad som antogs 2009 &r omrédet markerat som Kulturhi-
storisk bebyggelse omrade (C.K.3). Virdena ligger i smaskalig bebyggelse med
medeltida tomtstruktur. Bostadshus mot gatan och uthusléngor i fastighetsgriins
in mot garden. Byggnadernas utformning &r fran 1800- och 1900-talen. Gatornas
strickning och beldggning &r viktiga att bevara. Detaljplanen dr forenlig med

Oversiktsplanen.

Detaljplaner

For kv Aldermannen giller en detaljplan fran 1970 Som anger anvéndning bo-
stads- handels- och hantverksindamal. Innergérden fir inte bebyggas. For
Bergsgriind anges anvéndning gatumark. Fér kv Mastaren giller en plan fran
1965 som ocksa anger anvandning bostads- handels- och hantverksindamal.

Vision 2025

Ett mal &r att frimja mangfald i utbud av handel och upplevelser, samt att ut-
veckla kulturutbudet i stadskdrnan. Dessa mal frimjas genom att bevara kultur-
historian och samtidigt mojliggora handel och vandrarhem,



Plan- och genomférandebeskrivning
Dnr: 10BMN299

den anledningen forses byggnaderna med bestimmelser som bevarar befintliga
dldre byggnader med sitt utseende, g, och g,. De byggnader som uppforts senare
forses enbart med bestimmelser som garanterar ett fortsatt traditionellt utseende,
k. Bygglovplikten hojs for att omfatta exteriért underhdll samt byte av firgkulér,
fasad- och takmaterial, a.

Ny bebyggelse

Detaljplanen foreslar ingen ny bebyggelse utdver den befintliga, och begréinsar
utformning av bebyggelsen med skyddsbestimmelser och rivningsforbud. Inner-
gardarna far inte bebyggas och utseendet ska bevaras. Underhall far ske med
traditionella material eller med lika material som befintlig bebyggelse. Vid om-
byggnad eller annan &ndring far inte byggnadsvaningsyta eller vaningsantal &nd-

ras.

Friytor

Planomrddet ligger intill gronytan pa
Snus-majas tomt (C.G.4 Soderparkerna i ‘ j
Oversiktsplan Gévle stad). 5 L x;_mlc‘f;ﬁ;-

Gator och trafik
Planomrédet avgrénsas av lokalgatan So6d-

ra Rddmansgatan i vister och av den sten- !12ur 3: Snus-majas tomi

beklddda Ovre Bergsgatan i sdder. Gaga-

tan Bergsgridnd korsar planomradet. Befintlig gatubeldggning, kullersten, samt
gatubelysningsarmatur skall vidmakthallas.

Det finns busshallplatser pa
Sodra Kungsgatan ca 80
meter fran planomradet. Un-
der vardagar passerar stom-
linje 2 och 3 omradet med 10
minuters mellanrum. Géng-
och cykelvdg finns ocksé&
lings med Sodra Kungsga-

tan.

Det finns avgiftsbelagda
parkeringsplatser intill omra-
det for ca 13 bilar.




Plan- och genomforandebeskrivning
Dnr: 10BMN299

GENOMFORANDEBESKRIVNING

Organisatoriska fragor

Tidplan

Detaljplanen upprittas med enkelt planfoérfarande och fSrvéntas antas under
oktober 2010.

Preliminir tidplan

Samrad september 2010
Antagande oktober 2010
Genomforandetid

Genomfrandetiden ar 10 &r fran det datumet planen vinner laga kraft.

Aunsvarsfordelning
Huvudmannaskap
Kommunen #r ansvarig for lokalgatan Bergsgrind.

Ekonomiska frigor
Planekonomi
Planen bekostas av Tekniska kontoret

Medverkande tjinstemin
Handldggande tjénsteman for drendet &r planarkitekt Henry Grew och kulturmil-
Jjoantikvarie Lena Boox.

Bygg & Miljo Giivle

Zisy 17—

Henry Grew
Planarkitekt
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Preliminirt Viardeutlatande

Gavle Soder 27:18

”Giéivle Vandrarhem”

Kyrkogatan 33 Bdrshuset, 803 11 Gavle Telefon 026-65 00 60 Telefax 026-65 00 90
Strandvagen 14, 811 61 Sandviken Telefon/Telefax 026-27 01 30
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UPPDRAGET

Viirderingsobjekt
Gévle Soder 27:18

Uppdragsgivare

Gévle kommun genom Jonathan Klintdahl

Syfte och viirdebegrepp

Virderingen syftar till att bedoma fastighetens marknadsvirde som underlag infor
eventuell forsdljning av fastigheten.

Viirdetidpunkt
Virdetidpunkt &r april 2010.

Forutsittningar

Virderingen forutsitter att detaljplan upprittas som medger att fastighetens
anvédndningssétt begrénsas till hotell/restaurangverksamhet med sirskild
inriktning mot vandrarhemsédndamal.

HammarLocumMetior AB tar inte ansvar for oriktiga virdebedomningar orsakade
av att uppdragsgivaren eller fastighetsidgaren lamnade sakuppgifter, som lagts till
grund for vérderingen, &r oriktiga eller ofullstdndiga.

Virderingen tar inte hénsyn till 16s egendom

Viirderingsunderlag

o Besiktning av fastigheten utford den 29 januari 2010 av undertecknad i
ndrvaro av Jonathan Klintdahl, Gavle kommun, Barbara Frilund-Ekberg,
Svenska Turistforeningen och Jan Ekroth, Gévle Vandrarhem AB.

o Utdrag ur fastighetsregistret

o Taxeringsuppgifter

o Detaljplan for kvarteret Aldermannen m.m. a soder, Givle
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Beskrivning av fastigheten

Lagfaren iigare

Gévle kommun

Adress
Sodra Radmansgatan 1 och Ovre Bergsgatan 5, 802 51 Gévle

Omgivning

Fastigheten dr beldgen inom stadsdelen Gamla Givle. Bebyggelsen inom omradet
bestar i huvudsak av édldre en-tvaplans bostadsbebyggelse med ursprung fran
1800-talet och delvis dven dnnu &dldre. Ndrmast mot véster, pa andra sidan Sodra
Radmansgatan, finns bostadsbebyggelse i 4-5 véaningar fran 50-talet.

Planforhallanden m.m.

Gillande plan for fastigheten dr en stadsplan fran 1970. Genomforandetiden har
gatt ut. Planen anger att fastigheten far anvindas for bostads- handels och
hantverkséndamal och skall utgora reservat for befintlig stadsmiljo.

Kommunen har for avsikt att genom ny detaljplan &ndra tillaten markanviandning
till hotell- och vandrarhemsverksamhet.

Taxeringsviirde

Fastigheten dr taxerad som hyreshusenhet, hotell- eller restaurangbyggnad
(typkod 322) avseende taxeringsar 2007. Totalt taxeringsvérde dr 2.334.000:-
fordelat pd byggnadsvirde 1.554.000:- samt markvirde 780.000:-. (Nytt
taxeringsvarde for 2010 dr dnnu ej faststillt men torde bli totalt ca. 3.100 000:-
fordelat pa byggnadsvérde ca 1.900.000:- samt markvérde 1.200.000:-.).

Tomt

Tomtarealen dr 794 kvm.

Byggnader

Byggnaderna pa fastigheten dr uppforda vid olika tidpunkter och dr hopbyggda sé
att det bildas en 6ppen innergérd.

Huvudbyggnaden (A) &r i tva vaningar med oinredd vind och kéllare under del av
byggnaden. Totalt innehaller byggnaden sju rum plus hall och we/dusch pé évre
plan samt tre rum plus kok/sjalvhushall samt hall och we/dusch pa bottenva-
ningen. Byggnaden dr ursprungligen uppford pa 1800-talet men har moderniserats
i olika omgangar.
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En byggnad i tva véningar (B) mot S Raddmansgatan har under 1950-talet byggts
till huvudbyggnaden. Denna tillbyggnad innehéller atta rumsenheter i tva plan.

Mot S Radmansgatan uppfordes 1974-75 en byggnad (C) i tva plan innehallande
atta rumsenheter plus we/dusch.

Pa fastigheten finns ocksa en mindre byggnad (E) i tvé plan troligen uppford
nagon gang under 1800-talet. Den innehaller kok samt personalutrymmen pa
bottenvaningen samt en mindre ldgenhet om tva rum och kok pa ovre plan.

Mellan byggnaden fran 1974-75 (C) och den mindre byggnaden (E) finns en
byggnad (D) med bl.a. en koksdel och ett rum med we pa 6vre plan och forrad i
suterrdngplanet.

Mellan den mindre byggnaden (E) och huvudbyggnaden (A) finns en byggnad (F)
i ett plan som utgdrs av matsal samt serveringsrum. Denna del &r troligen uppford
nagon gang under mitten av 1900-talet.

Total area enligt taxeringsregistret och gillande hyresavtal dr 1 034 kvm. Arean &r
inte kontrollerad med egen uppmétning.

Underhallsstandard

Underhallsstandarden i fastigheten dr normal for dess alder men det finns visst
behov av underhallsatgédrder inom de ndrmaste aren, t.ex. in- och utvindig
ommalning, utbyte av golvbeldggning och byte av vitvaror.
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Hyror och kostnader

Hyran for lokalerna &r 380 000:- (2005 ars niva) med upprékning med index fran
oktober 2005. Den hyra som idag utgar for fastigheten uppgér till ca 412 000:-
vilket ger ca 398:-/kvm.

[ hyran ingar kostnader yttre- och inre I6pande underhdll som kréver fackmanna-
kunskap samt periodiskt underhéll. Hari inbegrips fasta inventarier sisom spis,
kyl/frys ete. Ddrutdver kostnader for vatten och avlopp, sophdmtning, fastighets-
forsikringar, fastighetsskatt och andra statliga fastighetsavgifter. I hyran ingd inte_
kostnader for uppvarmning och el.

Marknadsforutsiattningar

En viktig forutsittning for virderingen av Gavle Soder 27:18 dr fastighetens
mojliga framtida anvindning. Fastigheten har under de senaste drygt 60 aren
anvints for vandrarhemsindamal. Enligt géllande detaljplan fran 1970 finns dven
mojlighet att anviinda byggnaderna som bostider. Kommunens intentioner idag ér
dock att &ndra planens innehéll sa att anvindningen begrénsas till vandrahems-/
hotellverksamhet.

Fastigheten har ett mycket bra lége for vandrarhemsverksamhet eftersom avstand
till jarnvégsstation &r mindre dn 600 meter och till Stortorget ca 500 meter. Det
finns dven goda parkeringsmdjligheter for bilar pa gatumark i fastighetens
omedelbara nérhet.

Virdering

Vandrarhemsverksamheten har bedrivits i fastigheten sedan 1940-talet. Virde-
ringen utgdr frén att fastigheten dven fortséttningsvis enbart far anvéndas for
vandrarhemsindamal. Aven om den nya detaljplanen kommer att medge hotell-
verksamhet ir det inte rimligt att tro att sddan verksamhet &r mojlig att bedriva
utan omfattande investeringar i befintliga byggnader. Det &r i sin tur inte troligt att
sadana investeringar skulle vara mojliga med de restriktioner som planen kommer
att innehalla. Slutsatsen 4r att mojligheterna att bedriva normal hotellverksamhet
inte dr realistiska varfor det enda tinkbara alternativet blir vandrarhemsverksam-
het.

Nagra jamforbara verlatelser av vandrarhemsfastigheter har inte varit mojliga att
analysera utan vérderingen bygger pd beddmningar i en avkastningsvarderingen
med hjilp av en cash-flowanalys.

De parametrar som anvénts i bedomningen ér:

% Hyra. Hyran ska motsvara de kostnader som ska téckas av hyran. I detta fall
ingar inte uppvarmningskostnader i hyresbeloppet. Hyran uppgér idag till ca
398 kr/kvm. Tillsammans med uppvirmnings- och elkostnader uppgar det
totala “hyresbeloppet” till ca 500-525 kr/kvm. Detta beddms motsvara en
rimlig marknadshyra for den typ av verksamhet som bedrivs idag. Uppgifter
om bolaget Givle Vandrarhem AB visar att verksamheten har gétt med ett litet
positivt dverskott under de senaste tre aren. Siffrorna visar dock att verksam-
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