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Underhall och fastighetsutveckling av
Focushuset Garda 32:52

Forslag till beslut
Styrelsen beslutar att ge VD i uppdrag att godkanna ombyggnad av fastigheten Garda
32:52 till en kostnad av totalt | kronor.

Sammanfattning

Goteborgs Stads Parkeringsholag ager fastighet Garda 32:52, nedan kallad Focushuset,
som idag bestar av en parkeringsanlaggning om cirka 1 400 p-platser, kontorsdel och en
galleria.

Focushuset ar en viktig malpunkt i staden och en av Parkeringsbolagets nyckelfastigheter
i den totala fastighetsportfoljen.

Ar 2021 genomfordes en noggrann genomlysning av Focushusets galleria, i ett samarbete
med GoteborgsLokaler. Resultat av denna genomlysning visar att byggnaden har ett
historiskt eftersatt underhall. Slitna och utdaterade material i golv, vagg, belysning, tak
och till viss del dven i tekniska installationer.

Idag upplevs gallerian som otrygg och omodern vilket méarks tydligt i gemensamma
kundstrak fran Korsvagen, Hotell Gothia Towers och Svenska Massan.

Byggnadens interidr och exteridr behdver rustas upp for att bli en val gestaltad och
omhandertagen galleria dar lokaler nar sin fulla potential. Platsen ska upplevas som trygg
och ge ett gott intryck av Goteborg for bestkare.

GoteborgsLokaler har vid tidigare styrelsemote presenterat tre olika alternativ (bilaga 1)
och foreslar ett mellanalternativ nedan kallad 2B med fokus pa uppfraschning av gallerian
samt viss fastighetsutveckling genom att fasaden dppnas visuellt mot framsidan samtidigt
som arkaden byggs bort.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Projektets totala kostnad for uppgradering av fastigheten Garda 32:52 uppgar till cirka
I miljoner kronor varav ] miljoner kronor utgors av investeringsmedel och [}
miljoner kronor underhallsmedel.

Projektets genomforande har tva dimensioner, underhall samt fastighetsutveckling.
Underhall utifran manga ars eftersatt underhall, Focushuset byggdes 1973 och lever inte
upp till dagens standard i varken tekniska installationer eller material. Gallerian byggs i

Goteborgs Stad Goteborgs Stads Parkering AB, styrelsehandling 1(6)



detta forslag om med vackra och robusta material med hdg reseliens, energieffektivitet
och hallbara l6sningar med aterbruksmajlighet.

Fastigheten ar en utpekad malpunkt bade utifran sitt lage i staden samt regionen. Idag
upplevs byggnaden otrygg men kan bli betydligt tryggare och modernare med viss
fastighetsutveckling. Det kommer att ge en positiv inverkan for invanare, besokare och
naringsliv.

Ombyggnaden innebar en forbattrad driftsekonomi till féljd av mojlighet till hogre
intakter (lokaler 6kar med cirka 200 kvadratmeter). Intdkterna berdknas 6ka med cirka 1,1
miljoner kronor/ar.

Fastigheten beraknade marknadsvarde uppgar till 909 miljoner kronor, varav butiks- och
restaurangdelen uppgar till 205 miljoner kronor. Resterande cirka 700 miljoner kronor
bestar av varden fran kontor och parkering. Den foreslagna ombyggnaden skulle innebara
ett Okat fastighetsvarde med cirka - miljoner kronor att jamféras med projektets
totalkostnad pé [ miljoner kronor.

Beddmning ur ekologisk dimension

Byggnaden har en gammal standard som ersatts av modern standard med hallbara
lésningar. Tak, golv, vagg och belysning ersatts med vackra och robusta material med
hog reseliens.

Byggnaden &r en i var fastighetsportfolj som har en relativt hég energiférbrukning.
Investeringen bidrar att byggnaden far en hogre energieffektivitet. Allt detta gar i linje
med det klimatstrategiska arbetet i Géteborgs Stad.

Beddmning ur social dimension

Idag upplevs byggnaden otrygg och omodern. Med fastighetsutveckling blir den trygg
och modern vilket har stor betydelse i vart gemensamma kundstrak fran Korsvagen,
Hotell Gothia Towers och Svenska Massan.

Genomforandet av atgarderna kommer att ge positiva effekter for invanare, besokare och
naringsliv. En modern métespunkt med stor nytta som é&r tillgénglig for alla.

Bilagor

1. Bilaga 1 - Rapport GoteborgsLokaler Focushuset ombyggnad av galleria
2. Bilaga 2 - Ldnsamhetsanalys Garda-32:52

3. Bilaga 3 - Tidigare styrelseinformation: ”’Statusinfo” till styrelsen 22-11-
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Beskrivning av arendet

Goteborgs Stads Parkeringsholag ager fastighet Garda 32:52, nedan kallad Focushuset,
som idag bestar av en parkeringsanlaggning om cirka 1 400 p-platser, kontorsdel och en
galleria.

Focushuset ar en viktig malpunkt i staden och en av Parkeringsholagets nyckelfastigheter
i den totala fastighetsportfoljen.

Funktion och nytta for staden:

+  Starker Goteborg ur perspektivet-Regioncentrum. De forsta malpunkterna for
tillresande vid besdk till Géteborg.

« Stark knutpunkt for kollektivtrafik. Nu med en ny sparvagnshallplats
(Liseberg), expressbussar och tagstation. Planerad som en viktig framtida
mobilitetshub.

« Kopplad till samhéllsnytta. Néra till evenemangsomradet, Liseberg, Svenska
Massan, Hotell Gothia Towers tre (blivande fyra) torn, Universum,
Varldskulturmuseet, World of VVolvo etc.

« Knyter an till strak under tydlig utveckling. Exempelvis Garda som vaxer med
nya kontor som ger stor volym nya arbetsplatser.

+ Social hallbarhet. Tillganglig service och handelsplats 6ppen for alla.

Ar 2021 genomfordes en noggrann genomlysning av Focushusets galleria, i ett samarbete
med GoteborgsLokaler. Resultat av denna genomlysning visar att byggnaden har ett
historiskt eftersatt underhall. Slitna och utdaterade material i golv, vagg, belysning, tak
och till viss del dven i tekniska installationer.

Idag upplevs gallerian som otrygg och omodern vilket marks tydligt i vart gemensamma
kundstrak fran Korsvagen, Hotell Gothia Towers och Svenska Massan.

Byggnadens interiér och exteridr behdver rustas upp for att bli en val gestaltad och
omhandertagen galleria dar lokaler nar sin fulla potential. Platsen ska upplevas som trygg
och ge ett gott intryck av Goteborg for bestkare.

GoteborgsLokaler har presenterat tre olika alternativ (bilaga 1) och foreslar ett
mellanalternativ, nedan kallad 2B. Alternativet innebér uppfraschning av gallerian samt
en viss del av fastighetsutveckling genom att fasaden dppnas visuellt mot framsidan
samtidigt som arkaden byggs bort.
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Nedan visar en sammanstéllining av de tre utredda alternativen:

Grundléaggande idé och
syfte

Huvudentré

Skyltfonster/butiksfasader

Interior

Belysning invandigt

Belysning utvandigt

Tidsplan

Hyresintakter per ar

Ny mdjlig uthyrbar area

Kalkylerad kostnad

Fasaderna dppnas visuellt mot sin
omgivning och tar tillvara p&
platsens lage och méjligheter pa
ett battre sétt &n i dag, arkaden
blir inbyggd. Genomsiktlighet
lyfter byggnaden, skapar en plats
med trygghet och sakerhet

Flyttas en modul vasterut, hamnar
narmare den forvantade
tillstromningen av fotgéngare och
cyklister

Flyttas ut till fasadliv
[fastighetsgrans pa tva sidor av
byggnaden. Inre livet i gallerian
blir ljusare, vackrare och tydligare.
Otrygghet idag byggs pa sa vis bort

Utbyte butiksfronter, undertak samt
golv. Gallerian planeras och
mébleras sa att det uppstar platser
att motas pa .

Varierande ny ljusséattning som ger
mer upplevelserikt rum. Trygghet
lockar till 6kad vistelse i gallerian,
inbyggd arkad

Uppglasad fasad med glédande ljus
inifran for okad orienterbarhet och
trygghet. Utokad punktbelysning pa
fasad for en 6kad trygghetskansla

Beddémd genomférandetid 4-5 ar,
produktionsstart Q3 2023

Mojliga kade hyresnivaer
ca.1 425 000 sek/ar

+266 kvm

Il miljoner kronor

Alternativ som innebar mer
omhénderta eftersatt historisk
skuld av underhéll &n utveckling
av fastigheten. Tillgodoser vart
ansvar som fastighetsagare att
fastighetens del gallerian haller
en rimlig standard

Som idag men utbyggd till
fullbredd med skjutddrrar

Byggs inte ut i fasadliv men glasas
s& mycket det gar for att tillata att
det lyser ut. Skyltfonster med
skyltskap

Utbyte butiksfronter, undertak
samt golv. Gallerian planeras och
mébleras sa att det uppstar platser
att motas pa.

Varierande ny ljusséattning som ger
mer upplevelserikt rum. Trygghet
lockar till 6kad vistelse i gallerian.
Arkad lika idag.

Nya héllbara armaturer pa
befintliga positioner. Utdkad
punktbelysning pa fasad for en
Okad trygghetskénsla

Bedémd genomférandetid 2 ar,
produktionsstart Q3 2023

Mojliga kade hyresnivaer
ca. 586 000 sek/ar

+13 kvm

Bl miljoner kronor

Alternativ 2B &r inriktat pa underhallsatgarder men det ingar aven ett lyft av
galleriagangen inklusive butiksentréer samt 6vriga allmanna utrymmen med allménna

toaletter i anslutning till gallerian. Svarta folierade fonsterglas byts ut till glasning sa att
det ger en storre transparens mellan ute och inne. Utvandig belysning ses 6ver i arkaden
och utmed Avégen for att skapa en storre trygghet. Rulltrappan frén parkeringsvaningen

Alternativ som inneb&r mer
omhénderta eftersatt historisk skuld
av underhall men &ven an
utveckling av fastigheten, delar av
alternativ 1. Tillgodoser vart ansvar
som fastighetsagare att fastighetens
del gallerian haller en rimlig
standard.

Som idag men utbyggd till fullbredd
med skjutddrrar

Flyttas ut till fasadliv
[fastighetsgrans pa framsidan av
byggnaden. Inre livet i gallerian blir
ljusare, vackrare och tydligare.
Otrygghet idag byggs pa s vis bort

Utbyte butiksfronter, undertak samt
golv. Gallerian planeras och
mobleras sa att det uppstar platser att
moétas pa.

Varierande ny ljusséattning som ger
mer upplevelserikt rum. Trygghet
lockar till 6kad vistelse i gallerian,
inbyggd arkad

Uppglasad fasad pa framsidan av
byggnaden med glédande ljus inifran
for okad orienterbarhet och trygghet.
Utokad punktbelysning pa fasad for
en okad trygghetskansla

Beddémd genomforandetid 2,5 ar,
produktionsstart Q3 2023

Mojliga 6kade hyresnivaer
ca. 1 100 000 sek/ar

+200 kvm

Il miljoner kronor
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ner till gallerian skall fa en béttre atmosfar. Aven trapphus och hisshallar fran véning 2,
dar bron fran Svenska Massan ansluter, fa ett Iyft.

Fasaden mot soder flyttas ut. Detta ger ett lyft av galleriagangen inklusive entréerna in till
butikerna samt bidrar till att tryggheten 6kar mot soder da arkaden, som idag ar ett
tillnall, tas bort. Estetiskt blir &ven soderfasaden mycket mer tilltalande med ljusa partier
samt battre ljusinslapp till butikerna.

Uthyrningsbar yta 6kar med cirka 200 kvadratmeter vilket ger en mojlighet till 6kade
intakter om cirka 1,1 miljoner kronor/ar.

Genomforandetiden beraknas till cirka 2,5 ar och innebar mindre inverkan pa gallerians
hyresgaster &n i alternativ 1.

Lonsamhetsanalys

Resultatet visar pa en vardeokning pa | miljoner kronor som ska stallas mot totala
projektkostnaden pa | mitjoner kronor. Av de | miljoner kronor utgér cirka i
miljoner kronor nodvandigt underhall som behdver utféras oavsett vagval.

Fordjupad analys finns i bilaga 2: Lonsamhetsanalys Garda-32:52.

Riskanalys/osékerhetsfaktorer (inte enbart ekonomiska)

Dagens osékra marknadslédge med inflation, hdgre materialpriser och komponentbrist kan
bidra till hogre projektkostnad &n den berdknade. Projektkostnaden &r berdknad i 2022 ars
prisniva samtidigt som vi inte har tagit med nagon riskreserv.

e Ekonomi
o Omvarldsfaktor med 6kade priser
e Tidsfaktor
o Projektering, upphandling, bygglov

Bolagets bedémning

Focushuset har historiskt eftersatt underhall med slitna och utdaterade material i golv,
végg, belysning och tak, till viss del &ven i tekniska installationer. En uppgradering &r
nddvandig.

Bolaget bedomer att det foreslagna alternativet (2B) ar det basta alternativet till att fa till
en modern galleria samt en trygg och saker plats som kommer att bidra till stor
samhéllsnytta.

Beddmning av arendets principiella beskaffenhet
Av bolagets agardirektiv Kapitel 2, § 8 framgar det att fastighetsforvaltningen ska halla
god kvalitet genom att varda och utveckla de anlaggningar som bolaget forvaltar.

| samma kapitel § 6 framgar det att parkeringsanlaggningarna ska vara val lokaliserade,
trygoa, sékra och av god kvalitet.
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Bolaget bedomer att den foreslagna atgérden &r i linje med agardirektiv och
bolagsordning och inte &r av sadan principiell beskaffenhet att det kraver
kommunfullméktiges stallningstagande.

Emir Slavotic Kristina Rejare

Avdelningschef, Fastighet och Parkeringsservice vd
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