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Handlaggare: Stefan Lundqvist
Telefon: 031-368 5339
E-post: stefan.lundqvist@higab.se

Feskekorka - Handlingsplan

Forslag till beslut i styrelsen for Higab AB
Att ge vd i uppdrag att

1. paborja evakuering av Feskekorka, med inriktning om avflyttning av
verksamheterna under kv.1 2020, i syfte att atgdrda omfattande
underhallsbehov pa fastigheten

2. till budget 2020 aterkomma med en specificerad omfattning och
kostnadsberdkning for planerade underhallsarbeten

3. arbeta fram forslag till framtida inriktning i Feskekorka och dterkomma med det
till styrelsen for beslut

4. omedelbart justera beslutet

Sammanfattning

Handlingsplanen syftar till att i ett forsta lage sakerstalla fastighetens bevarande utifran
de krav som byggnadsminnesforklaringen staller pa oss som fastighetsagare. Vi kommer
darefter att arbeta fram forslag till framtida inriktning och aterkomma med det till
styrelsen for beslut. Inriktningen ska ha som mal att skapa férutsattningar for en
verksamhet som i samklang med byggnadens kulturhistoriska viarden kan skapa sa goda
varden som mojligt bade for Higab, verksamhetsutdvare samt for Goteborg som stad.

Ekonomiska konsekvenser

Handlingsplanen kraver i ett forsta skede att fastighetens tekniska status atgardas vilket
berdknas uppga till mellan 28-38 mnkr, och hanteras som underhall i budget 2020.

Ovriga ekonomiska konsekvenser ar avhangigt framtida inriktning och verksamhet och
kommer att aterkomma som sarskilt investeringsarende, med konsekvensbeskrivning
gallande ekonomi.

Barnperspektivet

Jamstalldhetsperspektivet

Mangfaldsperspektivet
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Miljoperspektivet

Omvarldsperspektivet

| samband med att beslut tas om stangning av Feskekdrka for sdkerstallande av
fastighetens bevarande, ar tanken att vi ska arbeta fram forslag pa framtida inriktning i
byggnaden. Dar kommer vi i forsta hand att prova olika koncept och idéer tillsammans
med valrenommerade aktérer inom affarsutveckling for denna typen av ikonbyggnader.

Expediering
Stadshus AB

Bilagor:
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Bakgrund

Under 2012 foéreslog Lansstyrelsen att nominera Feskekorka som byggnadsminne vilket
den blev 2013. | och med en byggnadsminnesforklaring finns krav att byggnaden ska
bevaras for all framtid. | samband med detta togs en vard- och underhallsplan fram for
Feskekorka. Denna visade att byggnaden ar i stort behov av en genomgripande
upprustning. Fasader och andra byggnadsdelar behdver en varsam renovering och inte
minst behdver problem med grundlaggning, bottenplatta samt markférhallanden ses
Over och atgéardas.

Utover detta finns stora brister i de tekniska forsorjningssystemen i byggnaden vad
géller inomhusklimat och ventilation, for att klara dagens krav pa bland annat
arbetsmiljo och livsmedelshantering.

| samband med detta startades darfor en forstudie i syfte att dels sakerstélla
byggnadsminnet ur ett byggnadstekniskt hanseende men dven for att skapa
forutsattningar for en modernisering av lokalen utifran ett verksamhetsperspektiv.

Delar av forstudien presenterades for Higabs styrelse pa strategidagen i maj 2018 och
den slutliga forstudien presenterades vid ett extra styrelsemote i december 2018.

Med en inriktning innebarande fiskhandel och restaurangverksamheter pa ett liknande
satt som idag, fast med en modernare interior, visade de ekonomiska prognoserna av
forstudien pa ett kraftigt ekonomiskt underskott. Av den berdknade
investeringsvolymen pa drygt 100 mnkr sa bedémdes att den befintliga verksamhetens
driftnetto (Intakter-driftkostnader) enbart kan bestrida en total investering om ca 20
mnkr, vilket gav en nedskrivning eller omedelbar forlust om ca 80 mnkr.

Styrelsen gav darfor vd i uppdrag att aterkomma med ett nytt och mindre omfattande
investeringsforslag.

Nulage
Vi har darefter paborjat arbetet med att se 6ver andra alternativ for ett nytt och mindre
omfattande investeringsforslag.
Detta ar gjort utifran att;
- Sakerstalla ansvaret for byggnadsminnet ur ett byggnadstekniskt perspektiv

- Astadkomma en mindre kostsam modernisering av fastigheten

- Se 6ver mojligheten till att 6ka fastighetens intdkter i syfte att kunna bara en
storre del av ndédvandig investering

Handlingsplan

Da den tekniska statusen for byggnaden &r i akut behov av upprustning sa foreslas att
verksamheten flyttar ut under kvartal 1 2020 och att atgarder for underhall startar
snarast darefter. Parallellt med detta kommer vi att arbeta fram forslag pa framtida
inriktning i Feskekorka. Dar kommer vi i forsta hand att prova olika koncept och idéer
tillsammans med valrenommerade aktérer inom affarsutveckling for denna typen av
ikonbyggnader. Nedan beskrivs de olika huvuddelarna i handlingsplanen.
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Sdkerstdlla ansvaret fér byggnadsminnet ur ett byggnadstekniskt perspektiv
Atgarder som kravs avseende byggnadsdelar:
e GRUND:
- Grundforstarkning inklusive schakt, spont och palning
- Ny bottenplatta inklusive nytt avloppssystem
e MARK:

- Atgarder for att komma tillratta med felaktig avvattning som skadar
byggnaden

e FASAD:
- Omfogning och byte av skadade delar pa tegelfasaden
- Byte av skadade delar av sockel
e FASAD/TAK
- atgarder for att forhindra fuktskador pa konstruktion och fasad
e TRAKONSTRUKTIONEN
- lagning av skador pa takstolskonstruktionen
- mogelsanering pa vind
Uppskattad kostnad i tidigt skede: 28-38 mnkr inklusive 20 % osdkerhet.
Tidplan: Se nedan.

Astadkomma en mindre kostsam modernisering av fastigheten

Den totala kostnaden for det tidigare férslaget berdaknades till 102 mnkr, varav
hyresgasters inredning och utrustning uppgick till 13 mnkr. Kostnaden for den tillfalliga
paviljongen beraknades dven den till 13 mnkr. Dessa kostnader kan uteldmnas i de nya
scenarierna. Det forutsatter att en 6verenskommelse géllande evakueringslokaler for de
befintliga hyresgasterna kommer till stand, och att darmed inga skadestandsansprak
stalls pa Higab. | dagslaget rader osdkerhet kring detta, och det ar viktigt att ha med i
overvaganden och beslut.

Det ar naturligtvis en méangd faktorer som paverkar kostnader och majligheter till
framtida utveckling av byggnaden. Det géller exempelvis i vilken grad det finns chanser
till utékad markanvandning runt byggnaden samt vilken mangd bestkare och
verksamheter som byggnaden ska dimensioneras for. Dimensionering, niva och
utférande pa tekniska installationer avgér ocksa hur stor summa som behover investeras
i byggnaden.

Feskekorka ar placerat inom fornminne, vilket innebar att grundforstarkningsatgarden
medfor att en arkeologisk utgravning kommer att kravas av Lansstyrelsen. Tidplan och
kostnad for denna atgard ar mycket osaker da Higab ej har nagon kontroll 6ver denna
process, samtidigt som Lansstyrelsens och Stadsmuseets resurser ar hart belastade av
utgravningar for Vastlanken.
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Se 6ver mdéjligheten att 6ka fastighetens intdkter i syfte att kunna béra en stérre
del av nédviéndig investering

Nér vi nu gar vidare for att utreda alternativa losningar kommer vi att géra en
intressentinventering av marknaden for att hitta 2-4 aktorer. Arbetet berdknas starta
varen 2019. Aktérerna kommer att delta i att ta fram ett ramverk som satter
forutsattningarna for utvecklingen som syftar till att astadkomma en béattre affar. Efter
det sker en upphandling av olika konsulter som stod i processen att ta fram, undersdka
och utveckla olika koncept och scenarier som darefter ska utvarderas.

Tanken &r att landa i 2-3 scenarier som vi provar mot marknaden for att hitta det basta
konceptet. Detta berdknas vara klart i slutet av 2020.

Byggnaden har idag 501m? LOA och 810m? BTA, vilket i praktiken betyder det att drygt
310m? av ytan &r publik yta och som inte raknas som uthyrningsbar men &r en
forutsattning for att kunna salja 6ver disk. For att skapa battre intaktsforutsattningar
maste anvandandet av ytan effektiviseras sa att verksamheter kan generera hogre
omséttning per kvadratmeter. Detta kommer ocksa innebara att vi maste se pa
mojligheterna att forvarva och/eller arrendera mark i anslutning till byggnaden.

Arbetsprocessen se ut enligt nedan.

PRELIMINAR TIDPLAN
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Arendet

Ekonomisk analys

Den del av utgifterna som handlar om att sdkerstalla byggnadsminnet berdknas hamna
pa mellan 28 -38 mnkr och kommer att hanteras som underhall i budget fér 2020.

For resterande delar avseende framtida inriktning vill vi arbeta igenom de olika tankbara
alternativen och aterkomma med investeringsforslag till styrelsen, innefattande
investeringsbehov, framtida intdktsnivaer samt ekonomiskt resultat vid foreslagen
verksamhet.

| ett tidigt skede kan det dock sagas att oavsett vilken verksamhet som en ny inriktning
innebar sa kommer det med stor sannolikhet innebara en ekonomisk nedskrivning.
Detta da en kommande investering bedoms som betydande i forhallande till vad en
verksamhet kan betala for den yta som kan disponeras.

Fastighetsfakta

Adress Fisktorget 3-4
Uthyrningsbar yta 500 m?
Bokfort varde 1,1 mnkr
Ursprungsar 1874

Riskanalys/Osdkerhetsfaktorer (inte enbart ekonomiska)

Nuvarande verksamhet

- Hitta erséattningslokaler for nuvarande hyresgaster

- Ev. ersattningsansprak vid avflyttning av nuvarande verksamheter
- Negativ mediabild

Tidplan/Beslut/Tillstandsprocesser

- Tillstand for ingrepp i fornminne: Risk for utdragen process for tillstandsgivande och
utférande pa grund av bristande resurser hos Lansstyrelsen.

- Risk for utdragen bygglovsprocess pa grund av bristande resurser hos
stadsbyggnadskontoret.

Ekonomi

- Risk att stota pa oférutsedda problem eller skador vid ombyggnad av aldre byggnad,
som gor att atgdrderna maste utokas.

- Manga och stora byggprojekt pa gang i staden vilket kan paverka prisnivan vid
upphandling.

Mark/Miljé/Grundliggning

- Komplicerad och sammansatt grundlaggning och konstruktion.
- Eventuell teknikkallare i kanalnara lage.

- Oversvamningsrisker (dterkommande och kdnda)

- Arkeologiska fynd som kan férsena och férdyra arbetena
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Genomforandet

- Hitta entreprendr med ratt kompetens att genomfora projektet med hansyn till
Feskekorkas hoga kulturvarden.

- Begransad mojlighet till etablering och framkomlighet med anledning av bygget av
Vastlankens station Haga.

Bedriva verksamhet
- Hitta verksamhet/er som har langsiktigt uthallighet och god betalningsférmaga

Beddmning av arendets principiella beskaffenhet
(KL 10:3)

Higab beddomer att drendet inte ar av sadan beskaffenhet att KL 10:3 &r tillamplig.
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