Projekt 3 VFT045: 
Investeringsbedömning vid köp av kommersiell fastighet samt förädling av densamma.

· Inlämning rapport: elektroniskt till Ingemar, Stefan stefan.olander@bekon.lth.se samt opponent måndagen den 17 november.

· Inlämning kamratvärdering: till Ingemar, onsdagen den 26 november.
· Form: Rapporten som företagsinternt PM, med Excelberäkningar i bilaga.
· Handledningstillfälle: onsdagen den 12 november kl. 8-10.
· Bedömningsgrunder

· Rimlighet i bedömningar och antaganden inklusive motiveringar

· Korrekthet i tolkning av resultat

· Korrekthet i beräkningar

· Förtroendeingivande och lättillgänglig presentation av rapport och Excelberäkningar

Förutsättningar
Ni arbetar på ett fastighetsföretag och har fått i uppdrag att bedöma företagets möjligheter att köpa en fastighet i centrala Lund omfattande både lokaler och bostäder. Uthyrningsbar yta uppgår idag till 156 m2 LOA och 1757 m2 BOA (fördelat på 25 lägenheter). Lokalerna består av kontor. Begärt pris är 30 000 000 SEK. 
Uppdraget består av följande delar:

1. Sammanställ fastighetens ekonomi. Delresultaten driftnetto och betalningsnetto skall beräknas för en femårig kalkylperiod.

· Räntesats och löptider för lånefinansiering ska utredas och bedömas.

2. Bedöm värdet på fastigheten med hjälp av en femårig kassaflödesvärdering, i syfte att bedöma om köpet är lönsamt. Avkastningskrav på totalt kapital under kassaflödesperioden är 7 %. Rimligt avkastningskrav för restvärdet bedöms av er utifrån marknadsdata (t.ex. Ljungqvist (redovisar bruttohyra, för att få driftnetto kan SCB:s statistik över kostnad per m2 användas), årsredovisningar, IPD/SFI:s statistik eller annan marknadsstatistik).
3. Bedöm värdet av en förädling av fastigheten (förslag finns framtaget av ett annat konsultföretag, se nedan) genom att uppdatera ovanstående analyser med avseende på ombyggnadens förutsättningar.

4. Sammanställ analyserna i en rekommendation till företagets styrelse med en analys och värdering av frågan om fastigheten bör köpas och om föreslagen ombyggnad i så fall bör genomföras.

Underlag:
De totala hyresintäkterna uppgår till 2,1 miljoner SEK fördelat på lokaler och bostäder enligt följande:

Hyra bostäder 
1 800 000 SEK
årlig ökning 4 %

Hyra lokaler

   300 000 SEK
årlig ökning 4 %

Följande drift- och underhållskostnader gäller idag:

Bostadsdelen:

Drift
416 000 SEK/år
årlig ökning 4 %

Planerat UH
183 000 SEK/år
årlig ökning 4 %

Lokaldelen:

Drift
28 000 SEK/år
årlig ökning 4 %

Planerat UH
12 000 SEK/år
årlig ökning 4 %

Totalt taxeringsvärde är 24 782 000 SEK, varav bostadsdelen uppgår till 22 200 000 SEK och lokaldelen till 2 582 000 SEK. Skattesatserna för fastighetskatt är för bostäder 0,4 %, eller maximalt 1200 kr per lägenhet och för lokaler 1 %. Omräkningstal för lokaler 3 % per år.

25 % av köpeskillingen kommer att finansieras med egna pengar, och övrig finansiering sker genom ett lån med rak amortering (bedöm själva lämplig ränta och löptid).
Ombyggnadslösning:

Inredning av vind till lägenheter
2 380 000 

Om- och tillbyggnad av butik
   895 000

Byte av fönster

   130 000

Utvändig målning av fasader
   155 000

Totalt


3 560 000 SEK

Ombyggnaden ökar uthyrningsbar yta med 280 m2 BOA (4 lägenheter) och 90 m2 LOA, vilket ger följande förändringar.

Hyra bostäder 
2 100 000 SEK
årlig ökning 3 %
Hyra lokaler

   480 000 SEK
årlig ökning 3 %

Följande drift- och underhållskostnader gäller idag:

Bostadsdelen:

Drift
490 000 SEK/år
årlig ökning 3 %

Planerat UH
220 000 SEK/år
årlig ökning 3 %

Lokaldelen:

Drift
45 000 SEK/år
årlig ökning 3 %

Planerat UH
19 000 SEK/år
årlig ökning 3 %

Förändrat taxeringsvärde blir 30 122 000 SEK, varav bostadsdelen uppgår till 26 000 000 SEK och lokaldelen till 4 122 000 SEK. 

Totalt investeringsbehov är köpeskilling + ombyggnadskostnad. Ombyggnaden finansieras i sin helhet med lånat kapital. I övrigt gäller ovanstående förutsättningar.
Avisningar för kamratvärdering av skriftliga rapporter för Projekt 3.

· Varje student ska utföra en kamratvärdering av en annan students rapport (vem som ska värdera vem får ni reda på vid inlämningen av rapporten)

· Kamratvärderingen ska lämnas in till Ingemar senast ons. den 26/11.

· Kamratvärderingen kommer vid betygssättningen av projekt 3 att bedömas tillsammans med den egna rapporten

Syftet med kamratvärderingen är att stimulera till djupinlärning. Att värdera/bedöma en jämlike (d.v.s. en i samma situation) kan leda till en fördjupad inlärning genom ökad grad av reflektion kring sitt eget lärande. Dessutom genereras ytterligare inslag av feedback, vilken dessutom skiljer sig något från lärarens feedback. För mer om kamratvärdering se t.ex. http://www.vok.lth.se/~ht/COURSES/MMV/documents/Slutrapport-utan-bilagor.pdf 

Upplägg

· Varje student ska utifrån uppdragets natur och projektbeskrivningen ta fram tre punkter med relevanta kriterier för bedömning av rapportens kvalitet

· Det jag sedan bedömer är:

· Hur väl anpassade kriterierna är till uppdraget

· Hur väl kriterierna är använda vid värderingen av rapporten

· Tänk er att ni är senior konsult med mentorsansvar för rapportförfattaren. Er uppgift är att göra en värdering av rapporten som dels är användbar som feedback till författaren och dels som information om rapportens kvalitet till din överordnade.

Lycka till!

Ingemar
