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Styrelsehandling 10

Norra Alvstranden Utveckling AB
Diarienummer ALV-2026-00141

Datum for styrelsesammantréde: 2026 06 01
Handldggare Ted Larnhem, Chef Fastighet

Beslutsidrende — Overdickning Navet

Forslag till beslut

e Styrelsen for Norra Alvstranden Utveckling AB beviljar en ram om 25 mnkr for om-
och tillbyggnad av plan 0 och plan 1 i byggnaden Navet, Lindholmen 30:3.

Styrelsen ger Vd i uppdrag att ensam underteckna nddvéndiga handlingar och avtal.

Sammanfattning

Beslutsdrende avser utforandet av dverdackning, nytt bjalklag mellan plan 0 och 1. Beslutet
avser dven en fordjupad forstudie for plan 0 samt yttre miljo.

Alvstranden Utveckling AB
Lindholmspiren 5B info@alvstranden.goteborg.se 031 -—368 96 00
Box 8003, 402 77 Goteborg alvstranden.com
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Alvstranden Utveckling AB

Beddmning av arendets principiella beskaffenhet

Bolaget bedomer att drendet inte ar av principiell beskaffenhet. Det dr en mattlig investering
som ligger inom bolagets ordinarie verksamhet.

Bedomning ur en ekonomisk dimension

Vakanta ytor pa Plan 1 dr svéra att hyra ut och har statt tomma ldnge.
Restaurangverksamheten samt lokalen for Alvrummet ir nedlagda. Restaurangoperatdren
betalar hyra till arsskiftet 2026/2027 och dérefter saknas kassaflode dven pé dessa ytor. Att
genomfora projektet s snart som mojligt skapar en god lonsamhet for foreslagna atgérder.

Beddomning ur en ekologisk dimension

Fastigheten har mycket god kollektivinfrastruktur. En nyanlagd sparvagnsstriacka i forsta
etappen av sparvigsprojektet Brunnsbo-Linné har precis 6ppnat pa sikt kommer dven
Lindholmsforbindelsen skapa en mycket snabb sparvigsresa pa ca 5 minuter till
Linnéplatsen. I byggnadens absoluta nirhet finns ocksa farjehéllplatsen Lindholmspiren.
Aven cykelinfrastrukturen 4r god.

Den foreslagen forgroningen av uteytorna skapar ocksa ekologiska fordelar.

Beddmning ur en social dimension

De foreslagna atgirderna kommer bidra till att skapa trygghet i omradet.

Samverkan

Partssamverkan eller information har inte skett med de fackliga organisationerna.

Samverkan med andra aktorer beskrivs under rubriken ”Sammanhang”.
Expedieras

Styrelsesekreteraren diariefor och lagger ut handlingen tillsammans med protokoll inom tva
veckor efter avslutat styrelsesammantride pd goteborg.se.

Bilagor
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Arendet

Att fastighetsutveckla byggnaden Navets véstra del genom att tillskapa ny kontorsyta pa plan
1 samt att utveckla entrévaningen samt uteytor for att bibehalla byggnadens attraktivitet.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

P4 90-talet hade nytt liv och nya verksamheter borjat vixa fram pé de gamla varvsomradena
pa Goteborgs norra élvstrand. P& Lindholmen skulle man enligt den nya Gversiktsplanen
fokusera pé utbildning, forskning och verksambheter.

Ar 1998 foddes idén om att samla hela Ericssons verksamhet i Goteborg i ett nytt
huvudkontor pa Lindholmspiren. I samband med det restes kravet om ett kluster, dir foretag
nischade mot IT och teknikutveckling skulle kunna samarbeta. Som en f6ljd av det beslutade
Goteborgs Stad att bilda en teknikpark pa Lindholmen, och dven Chalmers involverades.
Idén med en "triple helix” var barande, det vill sdga att samverkan mellan niringsliv,
akademi och samhalle bidrar till en storre innovationsforméaga.

Navets forsta etapp pa Lindholmspiren 5 byggdes av Alvstranden 2003 for att bli
huvudbyggnad for Lindholmen Science Park och ett centralt nav for klustret. Syftet var att
skapa en motesplats och en plattform for de foretag som ingick i klustret. Byggnadens
gatuplan fylldes med verksamheter och service som tidigare saknats i omradet, det blev bade
en stor restaurang samt butiker, bank, resebyrda med mera. I byggnaden fanns ocksa ett center
vikt for forsknings- och utvecklingsprojekt samt kontor for drygt 20 bolag.

Det fanns hela tiden en plan for att Navet skulle byggas pa med en andra etapp,
Lindholmspiren 3, och den verkstélldes knappt tio ar senare, 2011. P4 Lindholmspiren 16per
ett centralt strdk som en ryggrad genom Navet och sdderut mot dlven, rakt igenom Ericssons
byggnad. Navets andra etapp lades Oster om straket, och mellan byggnadskropparna
skapades en central inglasad inomhusgata med sex vaningars takhojd.

Den andra etappen f6ljde samma monster som den forsta, med mer publika verksamheter pa
de tva forsta planen och kontor pa plan 3-6. I gatuplan tillkom en stor konferensanldggning,
nagot som var efterfragat av klustret och som dn mer stirkte Navets roll som central
motesplats pa Lindholmen.

Nu har aren gatt och vakanser har uppstatt bade péa bottenvaningen och en trappa upp. Pa
plan 0 dr Alvrummet och restaurangverksamheten nedlagda och pa plan 1 finns ytor som
saknar tillrackliga dagsljusforhallanden och dérfor &r svéra att hyra ut som kontor, vilket
betyder att dessa ocksa dr vakanta.

Pa fastighetens norra sida mellan byggnaden och Lindholmsallén pagér en detaljplan for
Lindholmsplatsen, vilken kommer att paverka angoring, gdngstrak och entréer till
fastigheten. Vésterut finns en kommande detaljplan som snart ska starta, kallad Inre
Lindholmen med bland andra Chalmersfastigheters fastigheter, daribland byggnaden
Kuggen. Det finns ocksa ett programplaneforslag for Lindholmen som strax ska ga ut pa
samrad. [ programforslaget &r strdket mellan sparvagnshéllplatsen i Lindholmsallén och
farjeldget Lindholmspiren utpekat som ett viktigt gangstrak som ska forstérkas.
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Arendets historik

e 2026-01-14 VD beviljade 200 000 kr for en forstudie for plan 0 och 1 i Navet,
Lindholmspiren 5.

e 2026-03-23 beslut i Styrgrupp att gora en fordjupad forstudie/projektering.

e 2026-04-14 Informationsérende till styrelsen om kommande projekt i Navet.

Sammanhang

Navet ligger i ett sammanhang som é&r centralt pd Lindholmen, hér har Lindholmen Science
Park utvecklats och byggnaden &r nu ocksa en del av Lindholmen Innovation District.
Centraliteten befésts i kommande planprogram for Lindholmen dér centrala platser och strak
har betydelse for fastigheten.

Figur 1 Arbetsmaterial frdan arbete med Planprogram for Lindholmen
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Bolagets bedomning

Projektet

Forstudieuppdrag

En forstudie har utforts angdende plan 0 och plan 1 pa Lindholmsplatsen 5 i den dstra delen
av fastigheten Navet. Syftet var att ta fram madjligheter att fatta strategiska beslut for
utveckling av fastigheten.

Bakgrunden till forstudien ar att Navet ar lokaliserat centralt p&4 Lindholmen. Fastigheten har
varit en strategisk byggnad for Tech industrin p&4 Lindholmen under manga ar, bland annat
har Lindholmen Science park varit en stor hyresgést och vi har idag flera stora aktoérer som
Volvo och Saab som hyresgister blandat med sma och mellanstora foéretag inom branschen.
Fastigheten inrymmer dven konferensdel och en restaurangdel i bottenvéningen som har
forhyrts av Chalmers restauranger. I bottenytan har Alvrummet huserat under manga ar, men
avslutade sitt uppdrag i november 2025.

I dagslédget har Lindholmen Science Park har 1dmnat sina kontorsytor pa plan 1, i dvrigt finns
ocksé outhyrda ytor pa bade plan 0 och 1. Chalmers restauranger har sagt upp hyresavtalet
géllande konferensdelen, caféet och restaurangen pa bottenvaningen. Restaurangen ér stangd
fran arsskiftet 2025/2026.

Lindholmsplatsen &r en detaljplan i direkt anslutning till Navet, vars genomforande och
produktion pa sikt kommer att paverka angoring, gangstrak och entréer till fastigheten Navet.

Forstudien innefattar alternativ for att &stadkomma mer kontorsytor pa plan 1 ovan
restaurangdelen genom att bygga ett nytt bjalklag ut till fasad samt kompletterande &tgérder i
dessa ytor for att kunna fardigstélla till moderna kontorsytor. I forslaget ska dven nuvarande
entré ut mot Kuggen foréndras till att bli en huvudentré.

P& bottenvaningen ska forslag pa alternativ anvindning av ytorna tas fram, Forslagen ska
utformas sa att en framtida anpassning till annan verksamhet kopplats till att
Lindholmsplatsen star klar, inte omojliggors.

Omfattning av forstudie

Forstudien och dess kostnadskalkyl omfattar en yta av ca 1200 kvm pa plan 0 och ca 1400
kvm pé plan 1.

Entréplan behdver hyras ut till hyresgister som gor byggnaden mer attraktiv och intressant
for kontorshyresgéasterna.

Delar av ytorna pé plan 1 saknar tillrdckliga dagsljusforhallanden varfor dessa kan anvindas
for konferensrum och andra gemensamma ytor samtidigt som de nya bjilklagen som byggs
ovan nuvarande restaurang och fd Alvrummet mot nuvarande glasfasad kan anvindas for
kvalitativa kontorsplatser.

Utvecklingen av kontorsytorna pa Plan 1 innebér ocksé att entrén till forbindelsegéngen mot
Kuggen kan stéingas.
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Figur 2 Plan 0, omrdde med rod streckad linje ingdr i forstudiekalkylen. Befintliga butiker samt restaurangen
Akva bedéms vara uthyrningsbara i nuvarande skick.
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Figur 3 Plan 1, omrdde med rod streckad linje ingdr i forstudiekalkylen. Ovriga lokaler dr for nérvarande

uthyrda.
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Figur 5 Plan 1 forslag till bjilklagsutformning
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Hyresmarknaden

En intern beddmning av hyresmarknaden for aktuella ombyggnadsforslag har gjorts som
visar pa foljande;

Plan 0
e Hyresnivéa 2 000 — 2 500 kr/kvm
e Framtida butiker och restauranger behover stérka utbud och kundupplevelse

e Behdver samordnas med byggnadens inriktning och uthyrningsstrategi.

e Hyresnivéa 3 000 — 3 500 kr/kvm
e Stor mdjlighet for kommande hyresgéster att paverka utformning av ytor.

e Generellt god efterfrdgan pé nya, flexibla ytor.

Ekonomi

En kostnadsuppskattning har tagits fram som visar pa en kostnad for projektering samt
overdickning (kompletterande av nytt bjélklag) pa uppskattningsvis 25 miljoner kronor.
Inklusive nédvéndiga anpassningar for kommande uthyrningar plan 1.

Exkluderat fran kalkylen ér;
e Eventuell grundldggningsforstirkning
e Brandtitning mellan nytt bjalklag och fasad
e Nya entréldsningar (plan 0)
e Hyresgéstanpassningar plan 0
e Utvindiga markéatgérder

e Eventuell rivning av forbindelsegang mot Kuggen.

Moms

Forstudien forutsatter uthyrningar till momspliktiga verksamheter, varfor projektets atgarder
bor kunna goras med fullt momsavdrag.

Indexreglering

Forstudiekalkylen &r inte indexerad.

Affarsanalys

Afférsanalysen utgar fran en Yeild pa 5,5%, Drift- och underhallskostnader pa 350 kr/kvm
samt en stadigvarande vakans pd 10%.

Analysen visar pa en god l6nsamhet for de foreslagna atgirderna.
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Fordjupad forstudie/projektering

P& Styrgruppsmotet den 23 mars 2026 togs beslut om en fordjupad forstudie/projektering dé
det ansags viktigt for fastigheten att fortsatt ha en attraktiv bottenvaning for att behalla
befintliga och attrahera nya hyresgéister. Déarfor ska kostnader for de atgérder som inte ingér i
forstudiekalkylen tas fram.

Initialt kommer projektering och entreprenad handla om att utfora sjilva 6verddckningen
samt installationsarbeten pa plan 1.

Bedomt projektering samt produktionskostnad for 6verddckning samt atgérder plan 1
uppskattas till 25 miljoner kronor

Den fordjupande forstudien skall syfta till att ytterligare utreda de foreslagna atgéarderna pa
plan 0, ny huvudentré mot Kuggen, utviandiga atgarder samt borttagande av forbindelsegang.
Fordjupad kunskap om eventuella kostnader for grundldggningsforstirkning, brandtétning,
eventuella atgérder pa centralapparater mm.

Den fordjupade forstudien ska ocksé utreda i vilken mén sittande hyresgéster pverkas av
projektets byggnation.

Figur 8 Forslag till utvindiga atgdrder
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Figur 9 Forslag att ta bort forbindelsegangen till Kuggen

Tidplan

Nedanstaende Oversiktliga preliminéra tidplan avser hela projektet.

e Q22026 — Framtagande av fordjupad forstudie och FFU. Upphandling av
entreprenad

e Q3-Q4 2026 — Entreprenaden genomfors.

Mojligheter
e Nyskapande av uthyrningsbar yta &r en stor mgjlighet till goda intékter.

e Ytan pé plan 0 &r tillgidnglig under 2026, om senare hantering sker medfor detta
evakueringskostnader och stor negativ kundpéaverkan.

e En levande och attraktiv bottenvéning skapar vérde bade for fastighetens attraktivitet
liksom for hyresgésterna samt besokande och boende 1 Lindholmen.

e Projektets atgirder mojliggor en vindning av en negativ utvecklingstrend for
byggnaden.

Risker

e Entreprenadrisker
e  Uthyrningsrisker
e Eventuella evakueringar och erséttningar till hyresgéster

e Forstudiekalkylen &r inte indexerad.

Olika dimensioner

Ekonomisk dimension

Vakanta ytor pd Plan 1 dr svéra att hyra ut och har statt tomma ldnge.
Restaurangverksamheten samt lokalen for Alvrummet &r nedlagda. Restaurangoperatéren
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betalar hyra till arsskiftet 2026/2027 och dérefter saknas kassaflode dven pé dessa ytor. Att
genomfora projektet sa snart som mojligt skapar en god 16nsamhet for foreslagna atgérder.

Ekologisk dimension

Fastigheten har mycket god kollektivinfrastruktur. En nyanlagd sparvagnsstricka i forsta
etappen av sparvagsprojektet Brunnsbo-Linné har precis 6ppnat pa sikt kommer dven
Lindholmsforbindelsen skapa en mycket snabb sparvigsresa pa ca 5 minuter till
Linnéplatsen. I byggnadens absoluta narhet finns ocksa farjehallplatsen Lindholmspiren.
Aven cykelinfrastrukturen 4r god.

Den foreslagen forgroningen av uteytorna skapar ocksé ekologiska fordelar.

Social dimension

De foreslagna atgirderna kommer bidra till att skapa trygghet i omradet.

11 (11)



