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Informationsarende — Magasin 113 Frihamnen

Sammanfattning
NCC Property Development AB ("NCC”) ingér som en av atta byggherrar i konsortiet
och det pagaende arbetet kring Frihamnens forsta detaljplan (Etapp 1).

NCC har en anvisning om 20 000 kvm lokalyta och har huvudansvar for kommersiella
ytor inom konsortiet.

NCC har kontaktat Alvstranden Utveckling med intresse om att forviirva byggnaden
Magasin 113, intentionen ar att Magasin 113 ska avréknas de redan anvisade ytorna.

Beskrivning

Utvecklingsmajlighet

Magasin 113 i Frihamnen &r en gammal lagerlokal med en stomme och grund anpassad
for stora laster, i kombination med kulturhistoriska varden &r rivning av byggnaden inte
ar aktuell. Idag finns en yta for Jubileumsparken samt ett lager for Bra Sommarmdébler i
byggnaden som i dvrigt dr tomstélld. Vi bedomer det mdjligt att £ bygglov pé en
tillbyggnad pé tvé vaningar utan att avvakta laga kraft vunnen plan, den befintliga
byggnaden betraktas som rayta.

Inom ramen for sitt ansvar for kommersiella ytor i konsortiet har NCC fort diskussioner
med reklambyran Forsman & Bodenfors om eventuell etablering i Frihamnen. Forsman
& Bodenfors onskar etablera sitt nya huvudkontor i Magasin 113 dir man mojliggdr
samlokalisering med sina dotterbolag. Alvstranden har bett BRG om ett utlitande kring
den eventuella etableringen av Forsman & Bodenfors (Bilaga 1).

Resultatet av denna rekommendation samt osdkerheten kring stadens prioritering av
tidsplanen for Frihamnen gor att Alvstranden Utveckling fokuserar pa en méjlig
utveckling av Magasin 113.

Genomfdrande

NCCs eventuella forviarv av Magasin 113 ska ske inom ramen f6r NCCs befintliga
markanvisning inom etapp 1 i Frihamnen, inget extra horande i Fastighetsndmnden
krivs di. NCC och Alvstranden skriver erforderliga avtal dir NCC forvirvar del av eller
hela byggnaden Magasin 113, uppskattningsvis 10 — 15 000 kvm BTA som saledes
avriknas de anvisade 20 000 kvm BTA.

Platsen kring Magasin 113 och byggnaden &r sedan tidigare identifierade som centrala
platser for Frihamnen och dess utveckling. Gatuplanet har en stor rumshdjd som vl
limpar sig for publika aktiviteter vilket medfor ett intresse for Alvstranden att kvarsta
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som dgare for del av byggnaden for att i senare skede, tillsammans med NCC, hitta en
langsiktig aktor for dgande och forvaltning. Byggnaden delas d& genom 3D-fastighets-
bildning. Upphandlingen bdr vara gemensam, det kommer innebdra utmaningar kring

LOU vilket vi tar med oss i det fortsatta arbetet kring utvecklingen.

Alvstranden Utveckling kommer fortsatt att vara drivande i att ta fram program och
uppdrag till arkitekt for Magasin 113. Alvstranden Utveckling kommer ocksa att vara en
aktiv samarbetspart och/eller édgare till del av projektet for att sdkerstélla att Magasin
113 lever upp till ambitionerna for Frihamnen.

Kartan nedanfor visar placeringen av aktuell fastighet samt byggnaden Magasin 113.

Gotehorgsoperan ©

Gorenorgs Stadsmuseum €

Alvstrandens arbete framover

Allmant/malsattning/scenarier
Utformningen och programmeringen av Magasin 113 péaverkar direkt flera av
Frihamnens mest centrala offentliga rum. Under 2017 ska ett ramverk for gestaltning
och program samt genomforandeprocess for Magasin/Park 113 tas fram. Magasin 113
ska vara:

e Utvecklingsdrivande.

e Utvecklad genom processorienterad arkitektur.

e Ha internationell hojd.

e En symbol for Frihamnen.

e Ekonomiskt barkraftig.

Personella resurser

Karolin Rosengren, Afférsutvecklare transaktioner och Jessica Segerlund,
processansvarig driver arbetet (Fastighetsutveckling).
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Alvstranden Utveckling forskotterar kostnader (cirka 4 mnkr exklusive moms) for att
upphandla arkitektteam som debiteras NCC i de foljande avtalen.

Newsec har i december 2016, pa Alvstrandens uppdrag, virderat Magasin 113 ur ett
utvecklingsperspektiv samt den mojliga pabyggnaden. Vérderingen utgor
marknadsvérde for befintlig byggnad samt tillkommande byggrétt som tillsammans
utgor 15 500 BTA. Forutsatt att det blir 15 500 BTA uppgér marknadsvardet till totalt
37,0 mnkr.

Marknadsvardet per den 31 december 2016 uppgar till 13,9 mnkr enligt boksluts-
varderingen men bygger pa helt andra forutsittningar: ”Objektet dr tomstallt i tva av tre
plan. Tredje planet har omfattande renoveringsbehov och méste plockas ned for att
senare kunna aterstélls och anvindas. De befintliga hyresgisternas hyra &r sa pass l1ag att
det blir forsumbart i virderingen. Dirav har det ansatts ett stomvérde om 2 000 kr/kvm
for plan ett och tva, och ett virde om 500 kr/kvm for plan tre. Ingen hénsyn har tagits
for eventuella investeringskostnader.

Bokfort varde 2016-12-31 uppgar till 4,8 mnkr.

Risker
e Beroenden i tid med kajutredning framfor Magasin 113 och beroenden i tid for
hyresgist.

e NCCs tidplan att utveckla ett kvalitativt nyckelprojekt i enlighet med Vision
Alvstaden och Frihamnsprojektets hoga ambitionsniva.

e Utbyggnadsplanen i Frihamnen och tillgéngligheten till Magasin 113 under
byggnation och efter inflyttning.

Tidplan
e Upphandling arkitekt/team v. 5-11

e Teckna avsiktsforklaring med NCC v. 6

e Startmoéte upphandlat arkitekt/team v. 12

e Inldmning arkitekt/team v. 22

e Utvirdering av inldmningar v. 22-30

e Uppstart fas 2 med vinnande team mot bygglov v. 32
e Overlatelseavtal hosten 2017

e Byggstart Q4 2017

e Inflyttning Forsman & Bodenfors december 2019

Bilaga
Bilaga 1: Utlatande fran Business Region Géteborg.
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Rekommendationsbrev for markanvisning

Forsman och Bodenfors dnskar forhyra lokaler och samordna sin verksamhet under ett tak i ett nytt
huvudkontor i fastigheten Kajskjul 113, Frihamnen, Goteborg.

Forsman och Bodenfors startades i Goteborg 1986 och ar etablerat pa tre orter i Sverige.
Huvudkontoret for gruppen ligger i Goteborg och det sammanlagda antalet anstéllda &r 331, varav 87
i Stockholm, 18 i Helsingborg och 226 i Goteborg. | Géteborg finns moderbolaget reklambyran
Forsman & Bodenfors samt dotterbolagen F&B Factory, F&B Inhouse, designbyran Happy F&B samt
en studio- och produktionsverksamhet i F&B Studios.

Forsman Bodenfors ar en internationellt prisvinnande reklambyra och har under lang tid rankats som
en av varldens framsta och mest kreativa. Foretaget har betytt mycket for regionens naringsliv bade
for deras kunder men ocksa for utvecklingen av Géteborgs kreativa branscher.

Den Goteborgsbaserade verksamheten ar idag utspridd pa fem olika lokaliseringar i centrala staden
och de flesta ar redan trangbodda. Foretaget har under flera ar foérsokt att samlokalisera sina
verksamheter for att 6ka synergierna inom féretaget men pa grund av den radande
kontorsmarknaden i Goteborg med extremt lag vakans i centrala staden har de inte kunnat hitta
nagot alternativ forran nu. Kajskjul 113 erbjuder enligt Forsman och Bodenfors en unik miljé som
moter deras behov pa en kreativ arbetsplats. Dessutom ges mdjlighet till samlokalisering av saval
kontors- som studieverksamhet. Detta tillsammans med det centrala laget i Goteborg gor att
foretaget har mojlighet att expandera i den takt man planerar for.

BRG ser mycket positivt pa att Forsman och Bodenfors etablerar sig i Frihamnen da det stammer val
in pa stadens planer att utveckla Frihamnen till en experimentell, kreativ och nyskapande stadsdel.
Frihamnen &r idag inte ett sjalvklart omrdde att etablera kontorsverksamheter pa och vi ser att i och
med att Forsman och Bodenfors etablerar sig i omradet skapas en unik mojlighet att omradet blir ett
naturligt val fér andra verksamheter inom eller med koppling till de kreativa naringarna. BRG staller
sig darmed positiva till en direktanvisning som majliggor att Forsman och Bodenfors etablerar sig i
Frihamnen.

Med vanlig halsning
Goteborg 2016-12-
Patrik Andersson
VD
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