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Renovering Focusgallerian — utbkning

Forslag till beslut
| styrelsen for Goteborgs Stads Parkeringsaktiebolag

1. Styrelsen godkanner en total investering om maximalt 42 mnkr for projektet
Focusgallerian

2. Styrelsen ger vd mandat att genomfora renovering enligt alternativ 2A om alternativ
2B inte kan genomforas

Sammanfattning

Ar 2021 genomférdes en genomlysning av Focushusets galleria i samarbete med
GoteborgsLokaler. Resultat visade pa ett eftersatt underhall samt att gallerian i dag
upplevs som otrygg och omodern. GéteborgsLokaler presenterade tre olika
renoveringsalternativ av vilka styrelsen valde mellanalternativ 2B med fokus pa
uppfraschning av gallerian samt att fasaden dppnas visuellt mot framsidan (se bilaga 1).
Styrelsen beslutade i december 2022 att ge vd i uppdrag att genomfdra renoveringen till
en kostnad av 39,5 mnkr.

Infor start av renoveringen visar analysen pa ett behov av att utoka budget till 42 mnkr
(tidigare 39,5 mnkr). Det finns aven en osédkerhet kring om alternativ 2B kommer kunna
genomforas. Bolaget dnskar darfor mandat att genomfora alternativ 2A for det fall
alternativ 2B inte kan realiseras. Bolaget vill dven flagga for att de beddmningar som
tidigare gjorts avseende 6kat marknadsvarde pa fastigheten till féljd av renoveringen kan
ha varit val positiva. Investeringen bor inte ses som ett sétt att 6ka marknadsvéardet, utan
snarare som en nodvandig investering for att lyfta gallerian till en rimlig standard.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Projektet bedoms kosta maximalt 42 mnkr vilket ar 2,5 mnkr hogre an tidigare beslut fran
2022. Fordyringen beror pa tillkommande arvode till GoteborgsLokaler samt en buffert
for oférutsedda utgifter. | det fall det mindre alternativet, alternativ 2A, genomfors i
stéllet for alternativ 2B berdknas investeringen i stéllet till 31 mnkr.

Sedan beslutet 2022 har beddmningarna avseende forédndrat marknadsvarde till foljd av
renoveringen reviderats. Investeringen bor inte ses som ett sétt att 6ka marknadsvérdet,
utan snarare som en ngdvandig investering for att lyfta gallerian till en rimlig standard.
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Beddmning ur ekologisk dimension
Investeringen medfor att byggnaden far en hogre energieffektivitet.

Beddmning ur social dimension
Idag upplevs byggnaden otrygg och omodern. Investeringen bedéms ge en ¢kad trygghet
bade i gallerian och i miljén runt Focushuset.

Bilagor

1. Styrelsedrende 2022 med bilagor
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Arendet

Arendet avser en utokad budget for renovering av Focusgallerian samt en mojlighet att
genomfora alternativ 2A for det fall alternativ 2B inte kan genomforas. Bolaget vill
samtidigt flagga for att de bedémningar som tidigare gjorts avseende ¢kat marknadsvérde
pa fastigheten till foljd av renoveringen kan ha varit val positiva. Investeringen bor inte
ses som ett satt att oka marknadsvardet, utan snarare som en nddvéandig investering for att
lyfta gallerian till en rimlig standard.

Bakgrund

Focushuset innehaller en parkeringsanlaggning om cirka 1 400 p-platser, en kontorsdel
med 5 hyresgaster samt en galleria med 15 lokaler. Huset &r en viktig malpunkt i staden
och en av bolagets nyckelfastigheter i fastighetsportféljen.

Ar 2021 genomfordes en genomlysning av Focushusets galleria i samarbete med
GoteborgsLokaler. Resultat av denna genomlysning visade pa ett eftersatt underhall med
bland annat slitna och utdaterade material i golv, vagg, belysning, tak och till viss del
aven i tekniska installationer. Det konstaterades ocksa att gallerian i dag upplevs som
otrygg och omodern, vilket méarks tydligt i gemensamma kundstrak fran Korsvégen,
Hotell Gothia Towers och Svenska Massan.

GoteborgsLokaler presenterade tre olika alternativ av vilka styrelsen valde
mellanalternativ 2B med fokus pa uppfraschning av gallerian samt att fasaden dppnas
visuellt mot framsidan i samband med att arkaden byggs bort. Styrelsen beslutade i
december 2022 att ge vd i uppdrag att genomfora en renovering och ombyggnation av
Focusgallerian till en kostnad av 39,5 mnkr.

Nulage

Sedan styrelsebeslutet har arbetet med projektering och upphandling resulterat i att det
mesta nu finns pa plats for ett genomforande. En entreprendr ar kontrakterad och en
byggprojektledare har tagits in av GéteborgsLokaler. En uppdaterad analys av vad som
behdver goras och kostnaderna for detta har genomforts. Analysen visar att
kostnadsuppskattningen 2022 var god och att endast mindre poster saknades i
uppstallningen (se vidare nedan). En dialog pagar med Systembolaget som behover
godkanna utflyttningen av fasaden.

Ekonomi

Kostnader

Styrelsen tog 2022 beslut om att genomfora investeringen till en kostnad om maximalt
39,5 mnkr, varav 7 mnkr avser underhallsinsatser. | den sammanstéllning som
GoteborgsLokaler har gjort tillsammans med kontrakterad entreprendr landar bedémd
slutkostnad aven i dag pa 39,5 mnkr. Bedomningen ar alltsa oférandrad jamfort med for 2
ar sedan, trots inflation och trots att ursprunglig budget saknade nagra mindre poster
sasom sittgrupper, papperskorgar och invandig skyltning.

Sedan beslutet 2022 har bolaget tecknat ett nytt avtal med GoteborgsLokaler som ger
GoteborgsLokaler ratt att debitera motsvarande 3 % av investeringskostnaden som arvode
for det arbete som I&ggs ner i projekten. Denna post fanns inte med i kalkylen 2022. Detta
medfor att prognosen for projektet nu &r knappa 41 mnkr, inréknat GoéteborgsLokalers
arvode. Bolaget onskar dven att ta hojd for oférutsedda kostnader under aret och foreslar
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darfor att ytterligare 1 mnkr laggs till budget. Forslag pa ny budget for projektet blir
darmed 42 mnkr.

Nyinvestering, reinvestering eller underhall

I handlingen fran 2022 finns en uppdelning av budget i investeringsmedel (32,5 mnkr)
och underhallsmedel (7 mnkr). Ekonomiavdelningen genomfér nu en uppdaterad analys
av ingaende moment i projektet for att bedéma vad som kan anses vara nyinvestering,
reinvestering respektive underhall. Fordelningen kommer sannolikt skilja sig fran tidigare
beslutad férdelning. Den slutliga férdelningen kommer att ligga till grund for
redovisningen av projektet. Projektet kommer dock, i projektstyrningen, endast foljas upp
mot total budget.

Vardeutveckling

| beslutsarendet fran 2022 framgar att investeringen i alternativ 2B om 39,5 mnkr
forvantades resultera i ett Okat fastighetsvarde om ca 36 mnkr. Ett Okat fastighetsvérde,
det vill séga ett 0kat marknadsvarde, kraver i regel en 6kning av fastighetens driftnetto.
Investeringen forvantas inte ge nagra vasentliga kostnadsminskningar varfor
vardetkningen behdver komma fran hogre hyresintéakter.

Det kan nu konstateras att det i forhandlingar med de storre hyresgésterna har varit svart
att sakra nagra okade hyror till foljd av renoveringen. Det enda som &r sakert ar att
renoveringen, i alla fall pa sikt, kommer att generera dkade intékter for tillkommande yta
om ca 218 kvm. Detta kommer dock inte medfora nagra vardedkningar av den
storleksordning som angavs 2022.

Att bedoma vardeutveckling &r svart. Det kan konstateras att Focusgallerian &r eftersatt
vad géller bade underhall och utveckling. Att genomféra de insatser som nu planeras kan
ses som ett sétt att verka for att vardet inte minskar framgent. GéteborgsLokaler bedémer
att renoveringen kommer att 6ka intresset for gallerian och att insatsen kommer att géra
det vésentligt lattare att hyra ut de lokaler som i dag ar vakanta.

Summerat bor atgarden i forsta hand ses som att bolaget atgardar ett eftersatt underhalls-
och renoveringsbehov i gallerian vilket ar nddvandigt for att sakra ett langsiktigt varde
och Oka tryggheten i anlaggningen.

Alternativ ombyggnation

Styrelsen tog 2022 beslut om att genomfdra alternativ 2B gallande utbyggnationen.
Alternativet innebér kortfattat att gallerians foraldrade standard ersatts av en modern
standard med hallbara I6sningar. Tak, golv, vagg och belysning ersatts med vackra och
robusta material samtidigt som butiksfasaden mot Liseberg flyttas ut till fasadliv for att
skapa mer ljus i lokalerna och en 6kad trygghet utanfoér byggnaden.

For att kunna genomfora alternativ 2B kravs det dock ingrepp i flera av de mindre
hyresgasternas lokaler samt, for den 6stra delen av fasaden, ingrepp i Systembolagets
lokaler. Systembolaget har stéllt sig positiva till renoveringen men bolagen har, under
manader av férhandling, inte lyckats enas om rimliga framtida hyresférutsattningar.
Forhandlingarna pagar med malet om att kunna genomfora 2B. | det fall bolaget och
Systembolaget inte kan enas om en for bada parter gynnsam losning kan dock planerna
for en utflyttad fasad behova strykas. Om sa sker 6nskar bolaget fa mandat att i stallet
genomfora alternativ 2A. Alternativ 2A innebdr forenklat att samma moment som
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alternativ 2B genomfors men att fasaden inte flyttas ut. Kostnaden for alternativ 2A
berdknas till ca 31 mnkr.

Bolagets bedbémning

Focushuset ar den fastighet som ar hogst varderad i bolagets portfolj. Focus star ocksa for
en vasentlig del av bolagets kassafléde och resultat. Huset har under en langre tid varit
eftersatt avseende underhall och renoveringar. Efter flera ars arbete har bolaget i dag inte
langre en underhallsskuld i parkeringsdelen av huset. Arbete kvarstar dock for gallerian.
Gallerians interior och exterior behdver rustas upp for att bli en val gestaltad och
omhéndertagen galleria. Platsen ska upplevas som trygg och modern och ge en bra bild
av Goteborg for besokare.

Genom en upprustning av gallerian beddms huset komma upp i en rimlig standard for ett
hus i det har omradet. Renoveringen bedoms sakra det langsiktiga vardet i huset och
lagger grunden for att Focushuset kan ses som en attraktiv plats for handel.

Beddtmning av arendets principiella beskaffenhet
Bolaget bedomer att drendet inte &r av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt
enligt 10 kap. 3 8 kommunallagen.

Carl Engstrém Kristina Rejare

Avdelningschef Investeringsprojekt vd
och tidiga skeden
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