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Informationsarende
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SEKRETESS infor upphandling

Sammanfattning

Arendet avser information om kommande beslut om investering for att Fastighets AB
Fribordet, ett heldgt dotterbolag till Norra Alvstranden Utveckling AB, ska inleda en
ombyggnad av forvaltningsbyggnaden Plétverkstaden beldgen inom Gdoteborg
Lundbyvassen 4:6 genom att tillskapa cirka 10 000 kvm uthyrningsbar yta for kontor och
industri.

Den aktuella byggnaden ar identifierad som en byggnad med kulturhistoriskt varde,
varfor den ska vara kvar over tid, ldngre &n 30 ar.

Projektet avser att forvalta byggnadens sérart och samtidigt addera uthyrningsbar yta.

Malet med projektet ér att anvinda en byggnad i det befintliga bestdndet och utveckla det
till ndgot nytt som eftersoks av marknaden idag. Att tillskapa den hér typen av ytor ger
ytterligare mojligheter att stirka klustret. I bestandet idag finns det mer lokaler som é&r 10
— 15 ar gamla, med nagra fa undantag av mer nybyggda lokaler, cirka 5 ar. Genom att
anvénda befintlig byggnad med mycket karaktér och historisk forankring med Gotaverks-
omrédet finns stora mdjligheter att attrahera foretag som vill vara en del av den
identiteten.

Utifran Alvstranden Utvecklings perspektiv sa ir det viktigt att vi aktiverar s& mycket
uthyrningsbaryta som mojligt. Idag bestar Platverkstaden av 2 000 kvm uthyrningsbar yta
i mycket enkelt skick, genom en utveckling som foreslas hir s& adderar vi 8 000 kvm,
vilket ger totalt 10 000 kvm uthyrningsbaryta med modern standard till laga
driftkostnader och nybyggnads hyresnivéer.

Sedan tidigare finns bygglov for projektet med dndamalet kontor och industri.

Projektets totala investeringsvolym é&r berdknad till cirka 350 - 380 mnkr exklusive
moms. Projektet har som sagt funnits i olika former 6ver flera ar varfér uppdatera
kostnadskalkyl behéver goras infor investeringsbeslut.

Tidigare har styrelsen beviljat 28 mnkr for projektering och markmiljésanering. Vidare
finns det forslag for styrelsen att ta stillning till att bevilja investeringar om ytterligare
12 mnkr, den totala beviljade summan ér i sa fall 40 mnkr.

Alvstranden Utveckling AB
Lindholmspiren 5 B info@alvstranden.goteborg.se 031-368 96 00
Box 8003 402 77 Goteborg www.alvstranden.com
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Bedomning av arendets principiella beskaffenhet

Bolaget bedomer att drendet inte 4r av principiell beskaffenhet.

Olika dimensioner

Beddmning ur en ekonomisk dimension

Investeringen ar en del i den kommande avvecklingsplanen, genom att utveckla de
befintliga forvaltningsbyggnaderna skapas kassaflode med ackumulerat positivt resultat
som blir en forutsittning for kommande markutvecklingsinvesteringar. Vidare sa bidrar
investeringen en vérdeutveckling for fastigheten Lundbyvassen 4:6.

Bedomning ur en ekologisk dimension

Byggnaden stills om till en modern kontorsbyggnad, vilket skapar ekonomiska forut-
sdttningar for att gora nddvindiga saneringar, vilket skapar en renare markmiljo pa
Lundbyvassen 4:6.

Beddmning ur en social dimension

Att aktivera byggnaden bidrar till att skapa trygghet och sammanhang pa Lindholmen.
Samt att kontoren och verkstadsytorna som tillskapas bidrar till att tjéna det expansiva
néringslivet pa Lindholmen. Investeringen blir en del i Alvstranden Utvecklings uppdrag
om att stirka néringslivsklustret p4 Lindholmen.

Samverkan

Samverkan ér inte aktuellt.

Expedieras

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

Arendet avser tva investeringsdelar i projektet Platverkstaden, miljosanering Plat-
verkstaden samt investering i en projektuthyrare for uthyrning av hela objektet.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Ursprungligen uppfordes Platverkstaden 1949—-1950 inom varvsomrédets sodra del i
direkt anslutning till datidens stapelbidddar. Férutom verkstadsytor anvdndes byggnaden
for mallforrad for de fartyg som byggdes pa varvet.

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

Pléatverkstadens véstra del dr uthyrd till Goteborgs Stad for att anvéndas till idrottshall —
Lundbystrandshallen. Dérintill &r byggnaden uthyrd till Géteborgs Curlinghall AB. Den
Ostra delen har i perioder hyrts ut for industri- och verkstadsdndamal. Idag ar denna del
samt intilliggande Personalbyggnad vakant.

I det program for kulturhistorisk miljo som tagits fram av stadsbyggnadskontoret pekas
Pléatverkstaden ut som sérskilt virdefull att bevara.

Aktuell del av Platverkstaden och Personalbyggnaden har ett ackumulerat underhélls-
behov.
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Hosten 2022 tog styrelsen beslut om att padbdrja marksanering av byggnaden detta for att
pabdrja en omvandling och viardedka byggnaden. Marksanering handlades upp i borjan av
2023 och pagér for fullt. For att ta ndsta steg i sanering &r det onskvirt att nu pabdrja dven

3(7)



Alvstranden Utveckling AB

sanering av huskroppen. Tilldggas kan att &r det en aktivitet som &r tvingande for att
kunna utveckla byggnaden.

Sedan 2021 har bolaget fort forhandlingar med en teknikbolaget Einride med maélet att de
skulle flytta in i hela byggnaden. En full projektering for att omvandla byggnaden fran

2 000 kvm uthyrningsbar yta till 10 000 kvm uthyrningsbaryta for &ndamélet kontor och
industri. Projektet har ocksa bygglov for dessa dndamal.

Fram till sommaren 2022 péagick forhandlingarna med full kraft, ett hyresavtal
presenterades ocksa for Einride. Efter sommaren 2022 har aktiviteten i férhandlingarna
gatt fran intensiv och framat riktat till 1ag aktivitet. Bolaget gor bedomningen att vi dr
redo att fortsétta forhandlingarna men att vi behdver utveckla ett alternativ dér huset
bereds for att hyras ut till flera hyresgister.

Alvstranden Utveckling har inga egna resurser att géra en projektuthyrning. Med
projektuthyrning avser bolaget att hyra ut ett helt nytt uthyrningsobjekt som innebér ett
marknadsarbete om att skapa en identitet for uthyrningsobjektet och bearbetning av
marknaden, teckna hyresavtal. Projektuthyraren LOU upphandlas p& den 6ppna
marknaden. Denna resurs blir en tillkommande budgetpost i kostnadskalkylen for
projektet, relativt det case som ar arbetat med tidigare dar hela uthyrningsobjektet skulle
hyras ut exklusivt till Einride. Bedomningen &r att budgetposten inte paverkar
avkastningen da projektet parallellt med att projekteras om for flera hyresgéister kan hitta
vissa effektiviseringar som bidrar med tillkommande uthyrningsbar yta.

Malet ar att projektuthyraren ska ha hyrt ut 75% av den uthyrningsbara ytan pa ett ar.
Forutsittningarna for att lyckas beror givetvis pa hur marknaden utvecklar sig. I arbetet
med referensprojekt dr det ett rimligt mal i nuvarande marknad.

Bedomd marknadshyra for kontor ar 3 630 kr for kontor och 2 310 kr for industri.

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

2021-04-29  Information ledningsgrupp om att inga Projekteringsavtal.

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

2021-06-23  Beslut ledningsgrupp om att ingé Projekteringsavtal.

2021-10-18  Informationsirende styrelsen Projekteringsavtal Alvstranden Utveckling AB.
2022-01-24  Beslut ledningsgrupp om tilliggsdskande for projektering.

2022-04-25 Informationsdrende styrelsen status ombyggnad och anpassning.

2022-10-13  Informationsdrende ledningsgrupp investering markmilj6féroreningar.

2022-10-24  Beslutsirende investering om markmiljésanering.

Sammanhang

Bolagets bedomning ar att styrelsen kan ta ett eget beslut i drendet.
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Bolagets bedomning

Ekonomi

Investeringen dr en del i den kommande avvecklingsplanen, genom att utveckla de
befintliga forvaltningsbyggnaderna skapas kassaflode med ackumulerat positivt resultat
som blir en forutsattning for kommande markutvecklingsinvesteringar. Vidare sa bidrar
investeringen en viardeutveckling for fastigheten Lundbyvassen 4:6.

Totalekonomi i projektet:

Totalekonomi i projektet

Kostnaden é&r berdknad till cirka 350-380 mnkr exklusive moms med en avkastning for
projektet (kassaflode/investering) om i snitt 5 % Over en tio arsperiod. Initiala vakanser
om 15 % och omflyttning av halva huset efter 7 &r.

Avkastning (resultat / investering) blir 1,3 %

Investeringskalkylen innehaller en prelimindr kostnadskalkyl med uppskattad budget. Till
beslut kommer kostnadskalkylen att uppdateras.

Beslutade medel
Hittills har 28 mnkr beviljats inom projektet.

Varav 8 mnkr bedoms hirledas till projektering av ombyggnad och hyresgistanpassning
samt 2 mnkr till bygglovsansdkan. Projekteringen kommer i stora delar att vara giltig for
kommande arbete. Det kommer att behdva goras justeringar med hénsyn till att lokalerna
sannolikt kommer att behova delas upp i flera enheter. Det dr frimst brand som kommer
att behova gora omprojekteringar. Plétverkstaden har ett bygglov, bygglovet ér inte
flexibelt varfor de flesta projektforutsattningar ar fasta.

Totalt berdknad kostnad for att riva bottenplatta samt for att sanera markmiljo-
fororeningar bedoms uppga till cirka 18 mnkr. Investeringsbeslutet omfattar 18 mnkr.
Arbetet pagar nu och prognosen for arbetena ligger pa cirka 17 mnkr och tidplanen &r att
ha slutbesiktning i november. Dock har projektet under arbetets gang hittat miljo-
fororeningar som inte var identifierade vid byggstart. S& ovan ar forutsatt att det inte
uppstar ytterligare negativa 6verraskningar.

Alla kostnader ar exklusive moms.
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Om medel for foreslagna investeringar beviljas av styrelsen kommer projektet att ha blivit
beviljat 40 mnkr.

Beslut Investering Prognos (mnkr)
(mnkr)

Projektering och bygglov 10 10

Marksanering 18 17

Férslag till beslut om 2

miljésanering

Férslag till beslut om 10

projektuthyrare

Summa 40 27
Mervardesskatt

Kontorsverksamhet omfattas av reglerna om frivillig momsskyldighet f6r uthyrning av
lokaler. Bedomningen &r att moms inte kommer att belasta projektet som en kostnad.

Risk och majligheter

Ett stort ombyggnadsprojekt innehaller alltid stora osékerheter, da byggnaden ar uppford i
olika tidsepoker, med olika standarder och for olika &ndamal. Det krivs alltid
kompromisser nédr byggnader ska bevaras. Dessa kompromisser kan vara kostnads-
drivande. I detta skede sa anvéander vi nyckeltal {for att greppa rimligheten i
kostnadskalkylerna. Kvadratmeterpriset, total inklusive riskpéslag ar 28 800 kr kvm BTA.
Som jamforelse sa far man ett modernt kontorshus av god kvalitet cirka 35 000 kr kvm
BTA.

Detta samband kan indikera att den totala kostnadskalkylen ligger nagot 1agt relativt
nyckeltal. Infor beslut ska kostnadskalkyl rdknas igenom ytterligare. Samtidigt finns det
mojligheter pé rddande marknad med fallande priser pé stal samt att det finns en 6kad
konkurrens bland byggentreprendrerna. Vilket kan gynna upphandlingar i dessa tider.

En risk som foreligger 4r att marknaden viker ytterligare och det tar lang tid att hyra ut.
Malet &r att f4 byggnaden uthyrd till 75 % pa 12 ménader. Kommande investeringsbeslut
kommer att kopplas till en uthyrningsgrad om cirka 70 - 75 % for att fa byggstarta. Dock
foreslas investeringsbeslutet godkénna fortid investeringar for ér att forsoka oka
omsittningshastigheten och fi ett kassaflode pa de aktuella ytorna med sa kort
startstracka som mojligt. De fortid investeringarna foreslas vara entreprenaddelar om
fasad, palning, platta pa mark, fonster, flytt av kylaggregat samt nya véggar mot Afry och
Curlingen. Dessa delar dr utvalda for att de inte dr beroende av kommande hyresgést utan
av beviljat bygglov.

Om risken om léng tid till uthyrt hus faller in blir konsekvensen att investeringarna
behover belastas med réntor for investeringen utan att erhalla nagra hyresintékter. De
tidiga investeringarna motsvarar ca 110 mnkr. Denna kostnad ar inklusive
byggherrekostnader och riskpéslag exklusive moms.

Motsvarande mojlighet &r att tillskapa ytterligare 10 000 kvm uthyrningsbar yta som
bidrar till att stiarka naringslivsklustret pa Lindholmen i kombination att det ger ett
positivt kassafldde till bolaget.
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Noll-alternativ

Noll alternativet &r att inte gora fortsatta investeringar. Byggnaden behover da fortsatt
underhéll for att inte bli i sdmre skick.

Kostnaden for de priméra dtgérderna som fasade, fonster och tak, flytt kylmaskiner for
befintliga hyresgéster samt nya vaggar mot intilliggande hyresgéster dr bedomda till 35
mnkr. Detta dr underhallsatgarder som kommer att behdva genomfoéras inom en tre ars

period och dver tva — tre ar. Kostnaden ar inklusive byggherrekostnader och riskpaslag.

Om byggnaden forfaller blir underhéllet mer kostsamt 6ver tid. Byggnaden kommer inte
att gd att hyra ut utan atgérder.
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