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Beslutsarende — hyresgastanpassning och
flytt av kontor for verksamheten i Alvstranden
Utveckling

Forslag beslut
Styrelsen for Alvstranden Utveckling AB:

e Godkénner att skapa ett referensobjekt i Lindholmen Science Park i samband med
hyresgdstanpassning av verksamhetslokal.

* Godkénner en budget om 12 mnkr for hyresgéstanpassning av verksamhetslokal
samt flyttkostnader for Alvstranden Utveckling till det egna fastighetsbestandet.

Sammanfattning

Alvstranden Utveckling AB hyr for nirvarande 1 750 kvm av Atrium Ljungberg med
kontrakt fram till 2022-09-30.

2021-10-18 tog styrelsen for Alvstranden Utveckling ett inriktningsbeslut om att ge Vd i
uppdrag att siga upp nuvarande avtal och gé vidare i planerna med att hitta ny
verksamhetslokal inom det egna fastighetsbestandet samt dterkomma med forslag till
budget.

Beddomning ur en ekonomisk dimension

Hyreskostnader berdknas bli likartade med nuvarande.

Beddomning ur en ekologisk dimension

Bolaget har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa drendet utifrin denna dimension.

Beddomning ur en social dimension

Bolaget har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa drendet utifran denna dimension.
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Samverkan

De fackliga organisationerna &r informerade om inriktningen. Bolagets skyddsombud har
genomfort en riskbeddmning av nya verksamhetslokaler. Bolaget har samverkat med
SLK i enlighet med styrande dokument rérande verksamhetslokaler.

Expedieras

Styrelsesekreteraren diariefor och lagger ut handlingen tillsammans med protokoll inom
tva veckor efter avslutat styrelsesammantrdade pa goteborg.se.
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Arendet

Beslut om budget for hyresgistanpassning inklusive flytt av kontor for verksamheten i
Alvstranden Utveckling.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Alvstranden Utveckling hyr 1 750 kvm av Atrium Ljungberg med kontrakt fram till
2022-09-30. Hyresavtalen ar uppsagda enligt styrelsebeslut 2021-10-18, diarienummer
0589/21. Hyresavtal for arkivet dr under omforhandling och forvéntas avtalas under
november 2021.

Bolaget ser att verksamhetsytan kan minskas nagot framat. Férutom kontorslokaler hyr
bolaget dven parkeringsplatser till bilarna som anvinds av fastighetsforvaltningen och
forrad.

Bolaget har haft olika strategier for att etablera sina egna kontor genom aren.

1. Visa végen. Vara tidigt pa plats i véra utvecklingsomraden, visa végen for andra
intressenter och i dvrigt skapa intresse for nya omraden.

2. Oka vinsten. Etablera egna kontor i egna fastigheter for att hoja virdet infor en
forséljning av fastigheten.

3. Utnyttja vakanta lokaler. Hyra inom bolagets egna fastighetsbestiand for att minska
vakansgraden.

Pa styrelsemotet i oktober 2021 beslutade styrelsen om att strategival 3 var det mest
limpliga d4 vakansgraden inom Alvstranden-koncernens fastighetsbesténd har en
prognos om 9 % for 2021. Inom fastighetsbestdndet finns endast lokaler i Lindholmen
Science Park som ér av ritt storlek, >1 000 kvm.

Bolagets avveckling har varit under utredning av Kommunstyrelsen i enlighet med
uppdrag i Kommunfullméktiges beslutade budget och mél for 2021. 1 september
beslutade Kommunstyrelsen att utredningens resultat om bolaget ska hanteras inom
ramen for fackndmndsoversynen, Se "Redovisning av utredningsuppdrag om hur
verksamheten vid Alvstranden Utveckling AB kan avvecklas” diarienummer 1683/20.

Bolagets styrelse har patalat att sa linge inget beslut &r fattat om ny roll och uppdrag for
Alvstranden Utveckling ska bolaget agera enligt nuvarande roll och uppdrag.
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Arendets historik

Vd Lena Andersson foredrog ett informationsérende — Etablering av bolagets egna lokaler
— pa styrelsesammantradet 2020-10-19 om att bolaget ska arbeta fram ett direktiv for
framtida etablering.

Pé styrelsesammantradet 2021-10-18 tog styrelsen ett inriktningsbeslut som gav Vd i
uppdrag att gd vidare med att dels sdga upp nuvarande hyresavtal, dels ga vidare med att
hitta en lamplig verksamhetslokal.

Sammanhang

Goteborg Stad har riktlinjer for hyra av verksamhetslokaler som har beaktats i1 detta
arbete:

e Goteborgs Stads regler for styrning och ledning av Géteborgs Stads
lokalforsorjning.

e Goteborgs Stads rutin for bolagsférhyrningar av lokaler for egen verksambhet.

I enlighet med Goteborgs Stads rutin for bolagsforhyrningar av lokaler for egen
verksamhet sd har samverkan genomforts med, planeringsledare pa avdelningen for
planering och analys. Diarienummer 0547/20.

Hyresanpassning av verksamhetslokal

Lamplig verksamhetslokal i koncernens befintliga fastighetsbestdnd, har identifierats pa
vaning 6 i Lindholmen Science Park. Ytan &r om 1336m2. Lokalerna har stitt tomma
sedan en langre tid och det finns ingen spekulant pé att hyra ytan idag. I Lindholmen
Science Park finns dven méjlighet att samnyttja ytor sdsom ~Alvstadenmodellen” i
Alvrummet, konferenslokaler i Open arena och inom konferensanléggningen samt
tjdnster hos den centrala reception pa Lindholmen Science Park.

Lokalerna har under november drabbats av en vattenlécka fran taket pa flera stéllen. Det
innebdr att vissa kostnader kommer att kunna tas som underhéllskostnader. Dock méste vi
avvakta omfattningen av skadorna.

Lindholmen Science Park har sedan tidigt 2000-tal varit navet inom mobilitet och
Techbranschen, lokalt, nationellt men &ven globalt. Konceptet har succesivt spridit sig
over hela Lindholmen. Marknadshyra for nybyggda lokaler i omradet &r 2 800—

3000 kvm. De lokaler som fardigstélls till dessa nivaer dr uthyrda fran 85 till 100 % vid
inflyttning. For Lindholmen Science Park &r situationen i dagslédget att 14 % av
fastigheten dr vakant och snitthyran dr 2 500 kr per kvadratmeter.

Genom att arbeta med att 4 referenshyror pa hogre nivéer én den befintliga,
2 500 kr/kvm/ér, bidrar det till att 6ka kassaflddet i fastigheten och da dkar ocksa
fastighetsvirdet.

Bolaget ser foljande végval i hyresgéstanpassningen:

1. Hyresgéistanpassning enbart for att mota arbetsmiljo- och verksamhetsbehov.

2. Hyresgistanpassning for att skapa ett referensobjekt i Lindholmen Science Park.
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Lokalen, oavsett vigval, behdver hyresgéstanpassas for att mota behov av:
e Narliggande métesrum s att hela och delar av organisationen kan métas.
e Tysta rum for digitala och fysiska samtal.

o Arbetsplatser for cirka 100 personer varav cirka 40 platser anpassade for
projekten.

e [judddmpande atgidrder som matta och ljudabsorberande viggar.
o Ljus, el, fiber.
e Kapacitetsokning av vitvaror i lunchrum.

Till detta tillkommer kostnader for komplettering av AV-utrustning och sa kallade
“telefonhytter” med mera. I mdjligaste man kommer verksamhetens nuvarande mobler att
ateranvindas och dérefter kommer bolaget att utnyttja Géteborgs Stads aterbruknings-
system TaGe.

Bolaget forordar vigval 2 da skillnaden i pris per kvadrameter blir marginell da vigval 1
kréver ingrepp pa viggar och installation sésom ventilattion mm. Véigval 2 motiverar en
hyra pa 2 800 kr/kvm/éar.

Bolagets bedomning

Ekonomi

Hyresgistanpassning enligt vigval 2 9,4 mnkr (7 000 kr/kvm)
- Projektering 0,3 mnkr
- Byggarbeten 1,0 mnkr
- Yiskick inkl. l[juddimpande matta 2,1 mnkr
- Installationer (el, belysning*, larm, data) 2,2 mnkr
- Ventilation 0,6 mnkr
- Ror 0,2 mnkr
- Flytthara “telefon/teamshytter” 1,8 mnkr
- Mébler** till nya kontoret och ljudabsorbenter 0,7 mnkr
- Av-utrustning 0,5 mnkr
Oforutsett, 20% 1,9 mnkr
Totalt hyresgistanpassning 11,3 mnkr (8 407 kr/kvm)

Flera av kostnaderna dr uppskattningar da projektering ej &r genomford. Darav har en
oforutsedd kostnad om 20 % adderats. Utfall fran hyresgistanpassningen som
genomfordes 2015 av nuvarande lokal var 13 795 kr/kvm.

* LED-belysning som beréknas aterbetalas inom 5 &r.

** Om komplettering av inventarier behovs sa har bolaget for avsikt att i forsta hand
nyttja TaGe, Stadens aterbrukssystem. Aven avyttring av kontorsmobler sker hér.

Ovriga kostnader
Flytt- och stidkostnad 0,7 mnkr

Kostnader for dterstdllning av nuvarande kontor efter flytt kan tillkomma.
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Risker

e Risker kopplade till upphandling, brist pa anbud, for hdga priser samt 6verklagan.

e Risker kopplade till ldnga leveranstider pé vissa varor.

Riskanalys kopplat till flytt av kontoret - Skyddskommittén

Behov ( de mest kritiska) Risker
60 fasta platser Att medarbetarna inte far nédvandig arbetsro

Att inte projektteamen far arbetsro och att
mojligheter till gott samarbete i teamen inte

Platser och rum for projektteamen mojlggors

Att inte fa arbetsro och att kunna utféra sitt arbete
Samtalsrum ( for t ex teamssamtal mm) korrekt

Att ej tillrackligt med ytor finns for att kunna halla t ex
Mindre métesrum ett till ett moten
Rimlig ljudniva Att befintlig tragolv leder till hoj ljudniva

Tidplan
e Styrelsebeslut 2021-11-22.
e Publicera upphandling 2022-01-03.
e Tilldelning av entreprenad 2022-03-01.
e Ombyggnad klar 2022-07-31.
e Flytt genomford 2022-08-31.

Olika dimensioner

Ekonomisk dimension

Beskrivs utforligt under ”Ekonomi.”

Ekologisk dimension

Losningar

Ta hjalp av arkitekt kring 16sning att
mota behov

Varje projekt (7-8 6ar) har
mojlighet till egna projektytor dar
arbetsro och goda
samarbetsmojligheter uppnas.
Hytter for teamssamtal och
samtalsrum

Sékra att tillrackligt med sma
motesrum planeras in

Lagga matta i kontoret

Bolaget har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa drendet utifran denna dimension.

Social dimension

Bolaget har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa &rendet utifrdn denna dimension.
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