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Plats

Stora klimatskyddade
ytor finns redan
uppférda
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Natur

Vackert lage med

&

Skolorna

Stor kunskap inom
trahantering - traditionell och
nyskapande. Har personal och
studenter fran hela varlden.

utsikt dver skog
och vatten /\

Potential

-

Turism

Naturligt stopp
pa kanalbatstur -
Dalslands stérsta
turistattraktion

Manniskor

Engagerad lokalbefolkning
och intresserade foretag i
behov av lokaler

36

Historia

Lang tradition av att
hantera och féradla
tra pa platsen
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Foto-/Filmstudio

Ungdomsgard

Butik

Floating city
+ Lokal konst/-hantverk
» Aterbruk
Mat * Konstmaterial o
) * Filial: t.ex. Returkultur Utstallning
» Café/Restaurang * Mobelmuseum +
* Bar magasin
* Bryggeri ¢ Konsthall
» Mathantverk/bageri ¢ Historiskt museum
om Dals Langed/
Rexell
Verkstad
* Tillverkning traindustri
* Testbadd fér grén
?E:'Izsik omstéllning av
s Toster mﬁbelinc.iustrin
+ Blograt * GP-wurkllng Space Gronska
e (férlangning av Studio e Park
P Vaxt) e Terapitriadgard
¢ Andra verkstader: glas, ¢ Takterrass
textil, grafik? » Vaxthus
* Qdlingslador
Idrott
« Multihall Bostad
¢ Klattercentrum * Studentbostader
* Skatepark * Ateljebostader
(Artist in residency) Hamnplats

* Hotell/Vandrarhem
+ Konferens

Mojliga Funktioner



Langedsverken - en framtida innovationsnod i det fd pappersbruket i Dals-L&nged

Drifts- och fastighetsekonomisk analys

Syftet &r att ge en grov ekonomisk 6verblick éver
projektet for att kunna bedéma dess barighet i tidigt
skede. | den ekonomiska bedémningen réknar vi inte in
fastighetsforvarvet.

Kostnadsbedémningarna utgar fran information fran
befintligt underlag VGRs Vastarvet rapport 2017
Langedsverken, Rexcell Tissue och Airlaid samt Duni
groups Fastighetsunderlag Dals-Langed fran 2023 och
gors utifran erfarenhetsbaserade principer.
Beddmningen som helhet utgar fran férutsattningarna
fran visionens ledord om aterbruk, hallbarhet och
successiv utveckling med en hég grad av behallande av
nuvarande rumsbildningar, ytskikt och installationer.

Investeringskostnad

Total kostnad for atgarder: -16,5 MSEK
Varav:

Auvskrivning investeringskostnad (30ar): -0,55 MSEK
éttgérd klimatskal “tatt hus": -3,5 MSEK

Oversyn av samtliga byggnaders klimatskal fér att
sékerstélla ett tatt, anvdndbart hus. Innefattar inga
atgérder fér energieffektivisering eller liknande utan i
nivé med “lappa och laga”.

Atgard mark: -0,5MSEK
Utvéndig iordningstéllning av mark fér beskrivna
anvédndningsomraden i anslutning till hubben, cafét och
Natur- och kulturparken. Innefattar réjning, tillskapande
av gangstrak och vistelseytor sasom sittplatser och
eldstad samt avstddning fér hardgjorda ytor.

Atgérd nya funktioner och rumsbildningar: ~ -3,5 MSEK
Invéndiga atgérder fér nya partier och éppningar fér

att skapa fysiska férutsattningar rérelser och siktlinjer i
byggnaden.

Atgard enklare dversyn: -3,5MSEK
Invéndig 6versyn av ytskikt och malning i de delar

som krévs fér att na en lagsta niva som méter ytornas
funktionskrav.

Atgé'rd installationer: -5,5MSEK
Grundlédggande installationer i form av el, vatten,
ventilation och avlopp antas finnas. Atgarden avser
komplettering och anpassning genom framdragning och
anslutning till befintliga matningar etc.

Driftskostnader
Total driftkostnad: -1,75MSEK
Markprover féroreningar: -OMSEK

Kostnader fér provtagning i férorenad mark antas
utga fér den nya fastighetsdgaren da saneringsarbete
genomférs vid fastighetstransaktion.

Uppvarmning: -TMSEK
Uppvérmningskostnaderna férvéantas sjunka med

mer normala energipriser samt att investeringarna

i fastigheten bar med sig viss energieffektivisering.
Samtidigt 6kar uppvarmningsbehovet av gemensamma
ytor som belastar fastighetsagaren. Ovriga ytor antas
hyras ut med kallhyra, vilket oavsett uppvarmning inte

belastar fastighetsdgaren.

Underhall: -0,75MSEK
Underhallskostnaderna antas utdkas till att innefatta

en heltidstjénst fér fastighetsunderhéll och
hyresgéastkontakt i community.

Ovrigt: -OMSEK
Oplanerade kostnader kopplat till fastighetsdrift antas
utgéd i och med Sversyn och investeringar i fastigheten.

Intakt

Nuvarande hyresintékt uppgar till 0,48MSEK

Hyresintdkter pa ca. 6000kvm uthyrd lokalyta i spannet
30-150kr/kvm. Hyresintékten fran Open Wood &r osaker
men réknas har med till fullo.

Ahlstrom: 0,06MSEK
Vattenfall: 0,12MSEK
Open wood: 0,3MSEK
Behov tillkommande hyresintakter: 1,85MSEK

For att tacka initiala investeringskostnader och

arliga driftkostnader behdvs ytterligare hyresintakter
fér idag outhyrd yta. Detta kréver ett omfattande
uthyrningsarbete 6ver en langre tid. Befintliga
hyresgésters hyreskontrakt behéver omférhandlas till
marknadsméssiga nivaer.

Lokalyta:

Total lokalyta: 17 500kvm
Gemensam yta: 1 500kvm
Uthyrbar yta: 16 000kvm
Uthyrd yta: 6 000kvm
Vakant yta: 10 000kvm
Genomsnittlig hyresniva: 185kr/kvm

Slutsatser

Mot nuvarande hyresnivaer bedéms en nédvéndig
genomsnittlig hyresniva pa min 200 kr/kvm och upp till
ca 400 kr/kvm for dvriga 10 000kvm, exklusive vakans/
risk som en hyra dver marknadsmassig niva. Den initiala
investeringskostnaden bér del av férklaringen men
storst inverkan har de I6pande driftskostnaderna dar
uppvarmningen &r den storsta kostnadsposten.

Nasta steg
e Statusbesiktning och miljéinventering

e Underséka méjligheter till investeringsbidrag for
energieffektivisering

* Underséka méjligheter till investerings/
etableringsbidrag fér verksamheter

e Aktiv férvaltning och omférhandling av
hyreskontrakt med befintliga hyresgéaster
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