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Beslut infor investering for lokalanpassning
av Traktoren, Kopmansgatan 20

Forslag till beslut

1. Stadsmiljonamnden tillstyrker genomférande av projekt lokalanpassning av
Traktoren, Képmansgatan 20.

2. Stadsmiljonamnden godkanner berdknad total hyra pa 45 000 tkr per ar (2024 ars
hyresniva) for kontorslokaler i Traktoren, Képmansgatan 20.

3. Stadsmiljondmnden godkénner investeringsrelaterade driftskostnaderna om
23 100 tkr.

4. Stadsmiljonamnden godk&nner att beraknad hyra samt investeringsrelaterade
driftskostnader fordelas enligt utarbetad fordelningsnyckel.

5. Stadsmiljonamnden justerar paragrafen omedelbart.

Sammanfattning

Arendet initierades i oktober 2022 av stadsledningskontoret som gav dévarande
lokalforvaltningen i uppdrag att utreda samlokalisering av stadsbyggnadsforvaltningen,
exploateringsforvaltningen, stadsmiljéférvaltningen och stadsfastighetsfoérvaltningen i
lokalerna pa Traktoren, Képmansgatan 20 samt verksamhetsanpassa dessa.

| december 2023 beslutade de fyra namnderna, utifran genomford forstudie, att godkanna
preliminar arshyra samt paborja fortsatt utredning for verksamhetsanpassning av
Traktoren. Den fortsatta utredningen har resulterat i en planlgsning som férvaltningarna
bedomer uppfyller verksamheternas behov med en preliminér total hyreskostnad for
Traktoren, inklusive verksamhetsanpassning, om cirka 45 000 tkr per ar. Arbetet pagar
med vilka ytor som &r gemensamma respektive forvaltningsspecifika, vilket innebar att
det i dagslaget inte gar att ta fram en specifik preliminar hyra per forvaltning. Fordelning
av hyreskostnaderna samt tillhérande budgetposter kommer att ske enligt
fordelningsnyckel nér forutsattningarna ar fastslagna.

Planerad inflytt i Traktoren ar sommaren 2026.
Beslut om genomférande, BP3, planeras i stadsfastighetsndmnden i september 2024.

Beddmning ur ekonomisk dimension

En prelimindr bedémning visar att den totala hyreskostnaden foér Traktéren, med
verksamhetsanpassningen inkluderad, kommer att uppga till cirka 45 000 tkr per ar.
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Lokalhyran i detta underlag &r beraknad utifran projektets nuvarande antaganden och kan
komma att férandras under projektets gang. Det ar som hyran trader i kraft kommer hyran
att justeras efter verklig kostnad, gallande kommuninternranta samt efter arets planerade
kostnader for drift och underhall av den verksamhetstyp som lokalen tillhér. Den
berdknade hyran i detta underlag ar darmed preliminér. Hyreskostnaden for investeringen
kommer arligen att minska successivt i takt med att avskrivningar genomfors.

Utover projektkostnader, vilka ligger till grund for berakning av sjalvkostnadshyran,
tillkommer investeringsrelaterade driftkostnader om cirka 23 100 tkr. Dessa bestar av
utrangering da komponenter som har bokfort varde kvar byts samt engangskostnader for
rivning. De investeringsrelaterade driftskostnaderna paverkar inte hyran utan faktureras
I6pande nér de uppkommer.

Sammanstillning, 22010 Traktéren genomférande av lokalanpassningar

Ombyggnad i projekt 22010 15 346 915
Reinvestering (proj.nr saknas) 1606 500
Reinvestering (18839)* 1977143
Reinvestering (18388)* 1338929
Befintligt objekt med hyra 24 765522
Prognos arshyra objekt 116240 45 035 009
Engdngskostnader

Rivningskostnader 19 000 000
Restvirde av hus (nedskrivning) 4142717
Totala engangskostnader 23142717

*Dessa reinvesteringprojekt presenteras enbart fér information. Genomférandebeslut
har tagits i Lokalndmnden dr 2021 i Grende: N230-1785/21 respektive N230-1099/21

I en jamforelse med nuvarande hyreskostnader for befintliga lokaler kommer
samlokaliseringen till Traktoren av de fyra férvaltningarna att innebdra en besparing for
Goteborgs Stad. Nuvarande hyreskostnader for samtliga befintliga lokaler &r cirka 55 600
tkr.

Sammanstdllning, 22010 Traktéren genomférande av lokalanpassningar Hyror befintliga kontor

Traktdren 24 765 522|
Ombyggnad i projekt 22010 15 346 915 Postgatan 14 642 409
Reinvestering (proj.nr saknas) 1606 500 Avagen 4612182
Reinvestering (18833)* 1977143 Lillhagsparken 17 2369 812
Reinvestering (18388)* 1338929 Lillhagsparken 5 2931429
Befintligt objekt med hyra 24765522 Lillhagsparken 18 1478 262
Prognos drshyra objekt 116240 45035 009 Summa hyror exkl GAT4 50 849 616

(Gustav Adolfs torg (2023)) 4 760 000|

Summa hyror inkl GAT4 55 609 616

Figur 1 GAT4 ar en forkortning for de kontorslokaler som hyrs in av stadsledningskontoret pa Gustav Adolfs
Torg 4.

Det finns sedan tidigare ett framtaget forslag pa fordelningsnyckel for hyreskostnader till
respektive forvaltning, se bilaga 2. Arbetet pagar med vilka ytor som &r gemensamma
respektive forvaltningsspecifika, vilket innebar att det i dagslaget inte gar att ta fram en
specifik preliminér hyra per forvaltning.

Beddmning ur ekologisk dimension

Samlokaliseringen av de fyra forvaltningarna i Traktéren och verksamhetsanpassningen
av lokalerna medfor en minskad miljo- och klimatpaverkan genom effektivisering av
lokalarea. Fler arbetsplatser kommer dven att samlas i en fastighet med god tillgang till
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cykel- och lokaltrafiknatet, vilket gor det lattare bade for medarbetare och besokare att
valja hallbara resealternativ.

I linje med Goteborgs Stads klimatmal for minskad klimatpaverkan planeras aterbruk i
projektet av mobler och inventarier i mojligaste man.

Beddmning ur social dimension

Samlokaliseringen och verksamhetsanpassade lokaler skapar forutsattningar for en an mer
sammanhallen stadsutveckling sa att forvaltningarna tillsammans kan ta hand om och
utveckla Goéteborg.

Det utarbetade forslaget pa lokalerna skapar béattre besoksmiljéer for samarbetspartners
och allmanheten. Det idag ganska stangda och anonyma huset kommer f& en 6ppnare och
tydligare entré, utstallningshall och bestkszon, vilket ger battre forutsattningar for extern
information, utstallningar och moten.

De fyra forvaltningarna har tagit fram en malbild for samlokaliseringen i traktoren och
verksamhetsanpassningen av lokalerna. Malbilden &r en pulserande maétesplats som far
oss att kanna stolthet for vart gemensamma stadsutvecklingsuppdrag i Goteborg.

e Eninkluderande och inbjudande métesplats for alla.

e En plats for samarbete och samverkan och individuellt arbete.

e En attraktiv, inspirerande och energifull arbetsmiljo for oss.

o En arbetsplats dér vi med stdd av teknik arbetar effektivt och tanker nytt.

Verksamhetsanpassningen av lokalerna skapar en attraktiv modern arbetsmiljé och
starker Goteborgs Stad som attraktiv arbetsgivare.

Samverkan
Information har lamnats till de fackliga organisationerna i
forvaltningsovergripandesamverkansgrupp (FOS) 2024-08-21.

Bilagor
1. Bilaga 1 — daterad 2024-06-20
2. Bilaga 2 — Fordelningsnyckel daterad 2023-01-26 rev 2024-08-08

3. Bilaga 3 — Tjansteutlatande om inriktning och vidare projektering Lokalanpassningar
av Traktoren, Kdpmansgatan 20 (BP2)
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Arendet

Beslut att godkanna preliminar hyresniva for samlokalisering av stadsbyggnads-,
exploaterings-, stadsmiljo- och stadsfastighetsférvaltningen och verksamhetsanpassning
av lokalerna péa Traktoren, Képmansgatan 20.

Beskrivning av arendet

Enligt Goteborgs Stads process for lokalforsorjning ska verksamhetsndmnden tillstyrka
genomforandebeslut infor att stadsfastighetsndmnden fattar investeringsbeslut om
lokalprojekt.

| november 2022 inkom ett forstudieuppdrag till stadsfastighetsforvaltningen (da:
lokalforvaltningen) om att utreda samlokalisering av forvaltningarna:
exploateringsforvaltningen, stadsmiljoférvaltningen, stadsbyggnadsférvaltningen och
stadsfastighetsforvaltningen.

Efter genomford forstudie togs det i dec 2023 beslut i de fyra ndmnderna om prelimindr
arshyra om 37 600 tkr. Da beslutades &ven att ga vidare med projektet med fortsatt
utredning for lokalanpassning av Traktoren. Skillnaden mellan beraknad arshyra i
inriktningsbeslut (BP2) samt infor genomforandebeslut (BP3) forklaras med dkad
kunskap i projekteringsarbetet, 6kad kravstallning avseende sakerhet samt tillkommande
forvaltningsspecifika behov. Anvéandningen av Trakt6rens yta har under projekteringen
effektiviserats vilket mojliggjort fler arbetsplatser.

| och med den nya organisationen ska de stadsutvecklande forvaltningar samla ingdende
delar av sina respektive verksamheter i gemensamma lokaler anpassade till nytt
arbetssatt. Detta for att bland annat uppna en mer sammanhallen strategisk planering och
stadsutveckling. Kontorslokalerna pa Traktéren anpassas for aktivitetsbaserat arbetssatt
for ca 1700 medarbetare enligt lokalprogram genom en ombyggnad av plan 1-5, viss
ombyggnad pa plan 6 samt tillbyggnad av en ny utstéllningshall pa innegard. | samband
med lokalanpassningen kommer &ven renovering av byggnaden att genomfdéras. Genom
att renovera Traktoren och anpassa befintlig byggnad skapas en kostnadseffektiv 16sning
for genomférande av verksamhetsanpassade lokaler som ger mojlighet till samordnad och
béattre leverans till medborgare, besdkare och naringsliv.

Projektinriktningen &r lokaleffektivisering genom minskad area, effektivare utformning
och Okat dgande av lokaler i linje med Stadens styrning. Samtidigt som forvaltningarna
samlas i gemensamma lokaler, Iamnar de sina nuvarande inhyrda lokaler pa bland annat
Avigen17 och Postgatan 10, samt aven lokaler i egen forvaltning pé& bland annat
Lillhagsparken 5,17 och 18. Efter den fortsatta utredningen bedéms lokalerna fa en
sammanlagd arshyra pa 45 000 tkr efter att lokalanpassningen och renoveringen
genomforts. Fordelning av hyreskostnaderna samt tillhdrande budgetposter kommer att
ske enligt férdelningsnyckel nér forutsattningarna ar fastslagna.

En projektinriktning har varit att skyndsamt realisera samlokalisering av berérda
forvaltningar. Darmed ar tidsaspekten hogt prioriterad. Projektering pagar och projektet
star infor genomforande dar det planerade fardigstallandet for hela projektet & sommaren
2026.

Genomforandebeslut planeras i stadsfastighetsnamnden i september 2024,
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Forvaltningens beddmning
Stadsmiljonamnden foreslas tillstyrka genomforandebeslut samt godkéanna beraknad
hyresniva.

Camilla Wallin Anders Ramshy

Avdelningschef Forvaltningsdirektor

Utveckling och styrning
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