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Sekretessbelagda uppgifter i styrelsehandling

Bolaget beddmer att det i styrelsehandlingen finns uppgifter
som omfattas av sekretess enligt Offentlighets- och
sekretesslagen (2009:400). Dessa uppgifter har darfor
maskerats. Fragor kring utlamnande av allméanna
handlingar kan stallas till info@alvstranden.goteborg.se.

Styrelsehandling 12

Alvstranden Utveckling AB

Diarienummer 0286/21

2021-10-18

Handldggare: Tomas Thorin, Affarsutvecklare

Informationsarende — ombyggnad och
hyresgastanpassning av Platverkstaden

Arendet
Arendet avser information infér ett kommande beslutsirende om att bevilja
investeringsmedel i syfte att Fastighets AB Fribordet, ett heldgt dotterbolag till

Norra Alvstranden Utveckling AB, ska handla upp och genomfdra entreprenad for att
bygga om och anpassa del av forvaltningsbyggnaden Platverkstaden inom Géteborg,
Lundbyvassen 4:6.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Ursprungligen uppfordes Platverkstaden 1949-1950 inom Gotaverkens varvsomrades
sodra del i direkt anslutning till datidens stapelbdddar. Forutom verkstadsytor anvéndes
byggnaden for mallforrad for de fartyg som byggts pa varvet.
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Foto: Géteborgs Stadsmuseums varvshistoriska bildarkiv.

Léangst osterut ligger en mindre huskropp i fyra véningar som anvéndes som personal-
byggnad.

Alvstranden Utveckling AB
Lindholmsallén 10 info@alvstranden.goteborg.se 031-368 96 00
Box 8003, 402 77 Goteborg www.alvstranden.com
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Pléatverkstadens véstra del anvénds i dag som idrottshall (Lundbystrandshallen), dérintill
ar byggnaden uthyrd till Goteborgs Curlinghall AB. Den 6stra delen har i perioder hyrts
ut for industri- och verkstadsdndamal. I dag &r denna del samt intilliggande
Personalbyggnad vakant.

I det program for kulturhistorisk milj6é som tagits fram av Stadsbyggnadskontoret pekas
Platverkstaden ut som sérskilt vardefull att bevara.

Aktuell del av Platverkstaden och Personalbyggnaden har ett ackumulerat
underhallsbehov.
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Projektforutsattningar

Projektet

Projektet innebér att de vakanta industrihallarna i befintligt markplan anpassas for tester
och smaskalig produktion samt att ovanliggande volym utnyttjas genom att byggnaden
kompletteras med nya mellanbjilklag for kontorsverksamhet.

Intilliggande Personalbyggnad ingér i projektet och iordningstélls for kontorsverksamhet
for rakning. [ markplan inom Personalbyggnaden planeras &ven for en publik
restaurang som kommer orientera sig mot det nya laget for farje-/broforbindelse mellan
Packhuskajen och Lindholmen.

Exteriort bevaras sa mycket som mojligt av fasad, fonsterindelning etcetera med hénsyn
tagen till bevarandevirdet. Interiért kommer allt att bytas ut forutom enstaka detaljer for
att knyta an till historiken som exempelvis insida tegelvagg, travers etcetera. Samtliga
tekniska installationer som ventilation, virme med mera kommer att bytas ut och
anpassas till en modern produktions- och kontorsbyggnad.

Avsikten dr att byggnaden ska certifieras enligt Miljobyggnad Silver.

Genom att komplettera volymen i industrihallarna med mellanbjélklag 6kar den
uthyrningsbara ytan fran cirka 4 500 kvm till drygt det dubbla.

I projektet ingér dven att iordningstélla en avskild utomhusyta cirka 3 000 kvm i
anslutning till huskroppen i syfte att ska kunna testkora sina fordon utan att behova
passera allmén plats. Detta for att undvika den administration och tillstandsprévning som
annars kravs vid varje enskilt tillfalle nar deras fordon ska kunna trafikera allmén vag.

Projekteringsavtal med hyresgast

Som ett resultat av fornyade intresse beslutade parterna att 2021-07-02 ingé ett
projekteringsavtal vilket reglerar ansvar for projektering, projekteringskostnader,
ramvillkor hyresoffert och tidplan.

P& basis av projekteringsavtalet har Fastighets AB Fribordet handlat upp en organisation
for projektledning, projektering, arkitekt och teknikkonsulter for projektet. Enligt den
tidplan som &r uppréttad for projektet ska ett underlag senast tas fram under november
som mojliggér for styrelsen for Norra Alvstranden Utveckling att fatta investeringsbeslut
och for att fatta beslut om etablering av nytt kontor baserat pa hyresoffert.

Forutsatt en acceptans ska ddrefter entreprenad handlas upp for att slutligen ge
mojlighet att under Q4, 2023 flytta in i sina nya lokaler.
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Tidplan
Sarredovisade tider enligt beskrivning ovan:
e Programhandling klar september 2021.
e Systemhandling klar november 2021.
e Kalkyl byggkostnad klar november 2021.
e Investeringsbeslut Norra Alvstranden Utveckling AB november/december 2021.
e Etableringsbesleut styrelse november/december 2021.
e Upphandling entreprenad Q2, 2022.
e Fiérdigstilld entreprenad Q4, 2023.
e Inflyttning Q4, 2023.

Stadsplan for Lundbyvassen 4:6

Gillande stadsplan fran 1941 anger planbeteckning J for omradet vilket betyder att det
endast far anvéndas for industriellt &ndamal.

AB:s behov av ytor for produktion medfér att kommande bygglovsansdkan inte bor
betraktas som planstridig. Under projektets framdrift kommer en kontinuerlig avstimning
med stadsbyggnadskontoret att ske.

Arendets historik
2019-09-20  Information styrelsen om ny etablering Lindholmen.

2021-04-19  Information styrelse om att ingd Projekteringsavtal.

2021-10-18  Informationsirende styrelsen Projekteringsavtal Alvstranden Utveckling AB.
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Bolagets bedomning

Ekonomi

Investering

Uppdaterad kalkyl kommer att tas fram infor beslutsdrendet, varav foljer att beloppet kan
komma att dndras.

Intakter

Hyreskontrakt

Hyreskontrakt tecknas pa hyresnivaer enligt ovan. Hyresgést erldgger utdver hyra dven
kostnader for sin forbrukning av virme, el, vatten etc.

Hyreskontrakt tecknas pé en initial hyresperiod om 10 ar. Vid utebliven uppségning
forlangs kontraktet med 3 ar. Uppsédgningstid d4r 9 manader.

Vakanser

I det hir projektet iordningstélls inga ytor pa spekulation dé hyresgésten kommer att
forhyra alla ytor som tillskapas inom byggnaden.

Vakansgraden sitts foljaktligen till 0% i bifogade kalkyler.

Kalkyler
Se bilagda kalkyler for bedomt marknadsvirde, kassaflode samt resultat.

Kalkyler ar for nérvarande exklusive intékter och kostnader for utomhusytan.



Alvstranden Utveckling AB

Risker

For nirvarande ar det en prisuppgang pa byggmaterial som stal, betong etc. och vanliga
indexmodeller &r satta ur spel vilket medfor en storre osdkerhet dn vanligt om nivan pa
kommande anbudspriser. I kalkyl &r budgetreserv inkluderade med 5 %.

En ombyggnad av en befintlig huskropp anses i regel alltid mer riskfylld dn att uppfora en
helt ny dito. Genom att genomfora vissa tidiga atgiarder sdsom rivning och sanering
minskar osékerheten och projektet blir mer kalkylerbart.

Tidigarelagda atgarder
Tidplanen dr utmanande och for att spara tid samt for att ge storre kunskap om befintlig

byggnads forutsattningar kan drendet, infor kommande styrelsebeslut, eventuellt
kompletteras att &ven omfatta atgarder och kostnader for tidig rivning, sanering etc.

Atgiirderna ir i s fall av sidan karaktr att de har ett forberedande virde oavsett
utkomsten av projekteringsavtalet med hyresgésten.

Mervardesskatt

Projektet omfattas av reglerna om frivillig momsskyldighet for uthyrning av lokaler.
Hyresgéstens verksamhet 4r momspliktig och med det f6ljer att moms inte kommer att
belasta projektet som en kostnad.

Bilagor
Bilaga 1. Kalkylforutséttningar.

Bilaga 2. Kalkyler marknadsvirde, kassaflode och resultat.
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Bilaga 1. Kalkylforutsattningar.

Platverkstaden , Lundbyvassen 4:6

|:|=Inmatning, annars nix pilla!

Intdkter

Lokal Vaning Yta Hyra/kvm Hyresintdkt, kr
HallC,D 1, POD-yta 2370 2000 4740000
HallC, D 1, Kontor 0 2 900 0
HallC, D 2, Kontor 1665 2900 4828 500
HallC, D 3, Kontor 1635 2900 4741500
HallC, D 4, Kontor 1605 2900 4 654 500
Summa hall C, D 7275 18 964 500
Personalbyggnad 1, Kontor 250 2900 725 000
Personalbyggnad 1, Restaurang 250 2000 500 000
Personalbyggnad 2, Kontor 500 2900 1450000
Personalbyggnad 3, Kontor 500 2900 1450000
Personalbyggnad 4, Kontor 500 2900 1450000
Summa Personalbyggnad 2000 5575 000
Total 9275 2646 24539500
Kostnader

Kostnadsslag Yta Kr/kvm Kostnad, kr

Drift 9275 250 2318750

Underhall 9275 50 463 750

Summa kostnader, kr 2782500
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Bilaga 2. Kalkyler marknadsvarde, kassaflode och resultat

Bokférda varden ar 1 - 10

1A 1 2 3 4 5 6 7 B 9 10 |

Ingdende bokférda virden, kr 0

Nedskrivning, kr 0

Investering, kr 300000 000 | o] of o] of o] | of o] o]

Genomsnittlig avskrivning, &r 33 9 090 909 9090 909 9090 909 9 090 909 9090 909 9090 909 9090 909 9090 909 9090 999 9090 909

Utgdende bokforda virden, kr 300000000 290909091 281818182 272727273 263636364 254545455 245454545 236363636 227272727 218181818 209090 909
Marknadsviirde/Kassaflédesmetoden
1Ar 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1
| [ 0,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2 00%)
Bruttohyra, kr 24 539 500 25030290 25530 896 26041514 26 562 344 27093591 27635 463 28188172 28751935 29326 974 29913514
Ekonomisk vakans, % 0,00% 0,00% 9,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 5.00%
Nettohyra, kr 24539 500 25 030 290 25530 896 26041514 26 562 344 27093591 27635 463 28188172 28751 935 29326 974 417838
Ombyggnadstilligg, kr 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Nettointakt, kr 24 539 500 25030290 25530 896 26041514 26 562 344 27093591 27635 463 28188172 28751935 29326 974 23417838
Drift/UH, kr -2 782 500 2838150 2894913 2952811 3011867 3072105 3133547 3196218 3260142 3325345 3391852
Driftnetto, kr 21 757 000 22192 140 22 635 983 23 088 702 23 550477 24021486 24501916 24991954 25491793 26001 629 25-62598
Kalkylrinta

Yeild

Marknadsvirde 311205490 315900957 320560398 325172050 329722971 334198547 338584372 342862128 347013454 351017 805

Kassaflodesanalys @r1 - 10

1A 1 2 3 4 5 3 7 B 9 10 |
Driftnetto, kr 21 757 000 22192 140 22 635 933 23 088 702 23 550477 24021486 24501 916 24991 954 25491793 26001 629

Upplaningsrénta, % [ 3,00%)| 3,00% 3,00% 3,00%)| 3,00%| 3,00%| 3,00%)| 3,00% 3,00%] 3,00%|
Réntekostnad, kr -9 000 000 8727273 -8454 545 -8181 818 7909091 7636364 7363636 -7090 909 6818182 6545455

Resultat fore skatt, kr 12 757 000 13 464 867 14181 437 14 996 884 15 641386 16385122 17138279 17 901045 18673611 19456 174

Skatt, kr | 20,60%) 2627 942 2773763 2921376 3070818 3222125 -3375335 -3530 486 3687615 -3 846 764 -4007 972

Resultat efter skatt, kr 10129 058 10 691 105 11 260 061 11 836 066 12 419 260 13 009787 13607 794 14213430 14826 847 15448 203

Avkastning 3,4% 3,7% 4,0% 4,3% 4,7% 51% 5,5% 6,0% 6,5% 71%

Avkastning, genomsnitt &r 1- 10 5,0%

Resultatrikning dr1 - 10
10 1 2 3 4 5 6 7 B 9 10 |

Driftnetto, kr 21757 000 22 192 140 22635983 23 088 702 23 550477 24021486 24501916 24991954 25491793 26001 629
Réntekostnad, kr -9 000 000 -8727273 -8454 545 -8 181818 -7.909 091 -7636364 -7363 636 -7 090909 -6818 182 -6 545 455
Avskrivning, kr -9 090 909 -9 090 909 -9 090 909 -9 090 909 -9 090909 -9 090909 -9 090 909 -9 090 909 -9.090 9909 -9090 909
Resultat fore skatt, kr 3666 091 4373958 5090528 5815975 6550477 7294213 8047 370 8810136 9582702 10365 265
Skatt, kr -2 627 942 -2 773763 -2921376 -3 070 818 -3222135 -3375335 -3 530 486 -3687615 -3 846 764 -4007 972
Resultat efter skatt, kr 1038149 1600196 2169 152 2745 157 3328351 3918878 4516 885 5122521 5735938 6357 293
Ackumnulerat resultat, kr 1038 149 2638344 4807 497 7552 654 10 881 005 14799883 19316 768 24439288 30175226 36532 520

Alvstranden Utveckling AB
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