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Flytt av Egnahemsbolagets verksambhet till
Johanneberg Science Park

Bakgrund
Framtiden Byggutveckling och Egnahemsbolaget ar en del av

Framtidenkoncernen. Bolagen har som uppdrag att aktivt bidra till att nya
bostader tillskapas i Goteborg. Framtiden Byggutveckling utvecklar och
producerar hyresratter och Egnahemsbolaget producerar bostadsratter
och smahus. Det huvudsakliga ansvaret att utveckla samtliga
upplatelseformer ligger pa Framtiden Byggutveckling. Respektive bolag
har egna resurser, kompetenser och processer for att bedriva arbetet.
Samverkan sker mellan bolagen for att effektivisera arbetet.

Koncernens affarsplan for 2023-2025 uttrycker ett gemensamt mal for
Framtiden Byggutveckling och Egnahemsbolaget att bygga 2 300 bostader
per ar fran ar 2025. Det gemensamma malet kommer att krava okad niva
av samverkan mellan bolagen for att sakerstalla effektiv framdrift och
kvalitet i projekten. I verksamhetsplanerna for 2023 har respektive bolag
uttryckt en malsattning att utveckla samverkan med varandra.

Vid dgardialogen 24 oktober 2022 stéllde s fragan fran koncernstyrelsen
fragan till dotterbolagen vilka ytterligare majligheter till synergier
dotterbolagen ser mellan sig. Framtiden Byggutveckling redogjorde att de
bland annat ser synergier kopplade till 6kad samverkan i tidigt skede,
tydliggorande av affarsmodell och roller genom hela processen, minimera
kostnader, 6kad samutnyttjande av resurser, marknadsanalyser samt en
okad flexibilitet i omstallningar mellan hyresratter och bostadsratter.
Koncernstyrelsens ordforande sammanfattar motet med att den stora
fragan ar samverkan, bdde med dotterbolagen och med 6vriga staden, och
uppmanar bolaget att fortsatta lagga stor vikt vid detta.

Egnahemsbolaget redogjorde att de ser synergier avseende utbyte av
specialistkompetens i miljo, juridik, fastighetskop och upphandlingar,
mojlighet att verkstilla en fordelning mellan upplatelseformer som battre
motsvarar den breda politiska viljan, inkludering av Egnahemsbolaget vid
utveckling av projektidéer samt ett tatare samarbete vid bland annat
upphandlingar.
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I syfte att starka mojligheterna till samverkan mellan Egnahemsbolaget
och Framtiden Byggutveckling och maximera mojligheterna till
synergieffekter foreslas att Egnahemsbolagets verksamhet flyttar till
Johanneberg Science Park (JSP).

Bade Forvaltnings AB Framtiden och Framtiden Byggutveckling har sina
kontor pa JSP.

Egnahemsbolagets nuvarande lokaler

Egnahemsbolaget sitter idag i for verksamheten andamalsenliga lokaler pa
Sankt Jorgens vag 2. Bolaget dger fastigheten som innehaller bade kontor
och tillhorande parkeringsplatser.

Byggnaden uppfordes 1991 och inrymmer tva plan. Byggnadens skick
bedoms som bra med hansyn till dlder. Fasaden tviattades 2021.Visst
kommande underhéllsbehov foreligger avseende uteplatser,
avrinningsytor, skyltar och utebelysning.

Kostnaden for kontoret de senaste fyra aren ar:
2020: 1 500 000 kr

2021: 2 000 000 kr

2022: 1100 000 kr

2023 (prognos): 2 700 000 kr

Genomsnittlig kostnad: 1 600 000 kr

Den arliga kostnaden varierar med anledning av underhallsinsatser pa
fastigheten. Avskrivning for fastigheten ar ca 500 000 kr arligen och
inrdknad i kostnaderna ovan.

Virdering av fastigheten

Egnahemsbolaget har latit Svefa ge ett vardeutlatande pa
kontorsfastigheten pa Sankt Jorgens vag 2, se bilaga 1.

Fastigheten har varderats till 25 000 000 kr vid forsaljning utan hyresgast.

Fastighetens bokforda varde ar 10 000 000 kr.
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Lokaler pa Johanneberg Science park (JSP)

Egnahemsbolaget har aviserat till Chalmers fastigheter att
Egnahemsbolaget ar intresserade av att flytta sin verksamhet till JSP.
Behovet for Egnahemsbolaget ar ca 35 platser.

P& JSP finns mojlighet att hyra lokal for Egnahemsbolaget. Lokalen
omfattar 375 kvim och kan hiarbargera ca 30 kontorsplatser. I direkt
anslutning till ovan ndamnda lokal hyr Forvaltnings AB Framtiden (FAB)
och Framtiden Byggutvecklings (FBU) lokaler. Inom deras lokaler finns
kapacitet att harbargera fler personer vilket innebar att det finns plats att
flytta 6ver hela Egnahemsbolagets verksamhet till JSP. Planering av hur
Egnahemsbolagets personal ska sitt vid en flytt till JSP behover
genomforas i samrad med FAB och FBU.

Nuvarande hyresgist, i den lokal pa 375 kvm med 30 kontorsplatser som
namnts ovan, har kontrakt pa lokalen fram till arsskiftet 24/25. De har for
avsikt att byta lokal for sin verksamhet innan kontraktet loper ut. For att
de ska kunna genomfora sitt byte av lokal ar det nodvandigt att
Chalmersfastigheter kan hyra ut lokalen till annat bolag.
Chalmersfastigheter har informerat nuvarande hyresgast att
Egnahemsbolaget ar intresserade av att Overta deras lokaler. De har med
det som bakgrund inlett arbetet med att finna en annan lokal f6r sin
verksamhet.

Anpassningar av lokalen behover goras. Kostnad for detta ar i dagslaget
okand men bedoms hamna under 1 mkr.

Hyran for lokalen ar 3 600 kr/kvm/ar.
Total kostnad per ar blir 1 350 000 kr.

I hyran ingar receptionstjanst, tillgang till motesrum samt fritt kaffe for de
anstallda.

Tva stycken restauranger ar beldgna i fastigheten samt mojlighet att hyra
konferensanldggning.

Externa lokaler for arkiv, forvaring av saljmaterial samt utrustning for
eftermarknad kan komma att behova hyras. Dialog har inletts med
Goteborgslokaler for att vid behov sikerstilla dessa utrymmen.
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Konsekvenser av flytt

Mogjligheter pa kort sikt:

Egnahemsbolagets tillhorighet till Framtiden koncernen starks. Det
kommer att leda till en 0kad kansla av tillhorighet och sammanhang
for Egnahemsbolagets personal.

Personalen kommer att arbeta i moderna lokaler som ligger
narmare staden. Tillgangen till restauranger inom gangavstand okar
fran dagens noll stycken. I tilltankt kontorsfastighet finns tva
stycken restauranger. Inom gangavstand finns tiotalet restauranger
att tillga.

Narheten till centrala Goteborg innebar att transport till méten med
exempelvis stadens forvaltningar kan ske med kollektivtrafik pa ett
tidseffektivt satt.

Samarbetet med Framtiden Byggutveckling kommer att forstarkas
vilket ar helt i linje med agarens uttryckta vilja.

Mogjligheter pa lang sikt:

Egnahemsbolaget kommer att upplevas som en attraktivare
arbetsgivare lokaliserad i moderna lokaler relativt centralt beldgen,
med narhet till mycket god kollektivtrafik.

Samverkan med Framtiden Byggutveckling kommer att ha en
positiv utveckling i och med att vi sitter i samma kontorsfastighet
som dem.

Kostnader for administration och forvaltning av reception och
fastighet minskar med ca .

Medarbetarna placeras i en inspirerande arbetsmiljo i ett storre
sammanhang pa Johanneberg Science Park, Sveriges ledande
samverkansaktor for samhallsbyggnad.

Ger forutsattningar for en ny foretagskultur med vidgade vyer och
okade kontaktytor.

Medarbetarna kommer att 6ka resandet med kollektivtrafik till och
fran jobbet.

Utmaningar pa kort sikt:

Bolagets kontorsfastighet pa Sankt Jorgens vag behover siljas
alternativt hyras ut.
Flytten i sig kommer att bli krivande bade mentalt och fysiskt.
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- Ny kontorslokalen ar trangre och det kommer inte erbjudas egna
rum. Detta kan komma att uppfattas som negativt av medarbetare.

- Parkeringen for personalen pa Sankt Jorgens vag 2 ar kostnadsfri.
Parkering ar mojlig pa Johanneberg i parkeringsanlaggning med
avgift.

- Egnahemsbolaget har suttit i 23 ar i det nuvarande kontoret. Det
finns en risk att vissa blir missnojda med att bolaget flyttar sin
verksamhet till Johanneberg Science park pa grund av transport till
och fran jobbet som tar langre tid, inte eget rum, kostnad for att
parkera egen bil.

Sammanfattning

Agaren har gett Egnahemsbolaget i uppdrag att 6ka samverkan och soka
synergieffekter inom koncernen. For Egnahemsbolagets del berors
verksamheten framst av samverkan med Framtiden Byggutveckling.
Framtagande av nya projekt gors foretradesvis av FBU. Egnahemsbolaget
star infor en 6kad volym av bostéader till 600 st/ar fran 2025. For att lyckas
med uppdraget kommer bolaget vara beroende av ett tiatt samarbete med
Framtiden Byggutveckling.

Den kostnadsokning som anpassning av de nya lokalerna medfor pa
Johanneberg Science park kommer pa sikt att tickas av minskade
hyreskostnader samt kostnader avseende reception och forvaltning av
befintligt kontor.

Forslag till beslut
Styrelsen for Goteborgs Egnahems AB

Uppdrar at VD att forhandla om villkor f6r hyra av kontorslokaler pa
Johanneberg Science park samt teckna de avtal som ar nodvandiga for att
mojliggora flytt av verksamheten till ovan kontorslokaler.

Uppdrar at VD att inleda arbetet med forsiljning av befintlig
kontorsfastighet pa Sankt Jorgens vag 2 alternativt identifiera hyresgast
till befintlig kontorsfastighet pa Sankt Jorgens vig 2. Beslut om eventuell
forsaljning kommer att bli arende for styrelsen.

Bilaga 1: Viardeutlatande Géteborg Backa 210_3 och 4
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