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Investering Billdals Gard

Forslag till beslut i styrelsen for Higab AB

att besluta om investering for renovering och utveckling av Billdals Gard till ett belopp om
hbgst. mnkr.

Sammanfattning

Arendet avser ett investeringsbeslut for fortsatt renovering och utveckling av Billdals
Gard. Byggnaden har varit i stadens dgo fran 1963. | samband med ett planarbete som
mojliggdr bland annat en tillbyggnad férvarvade Higab 2014 fastigheten.

Projektet ska ge utrymme for en utatriktad verksamhet, 6ppna huset fér besdkare och
gora platsen till en destination i omradet.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Beddmd investering uppgar till. mnkr och utifran marknadens férvintade
avkastningskrav uppgar fastighetens marknadsvirde efter investering till- mnkr och
indikerar saledes en nedskrivning om- mnkr. Nedskrivningen ska vdgas mot vart
uppdrag och byggnadens stora kulturvarde.

Effekten av investeringen blir att Higabs resultat skrivs ned med ca. mnkr 2020.

Beddmning ur ekologisk dimension

Genom att anvdnda byggnadsvardens grundprinciper om traditionella material och
reparera istdllet for att byta ut, uppfylls de klimatstrategiska malen uppfylls avseende
transport och konsumtion. Restaureringen av Billdals gard minskar dven klimatpaverkan
dd mindre andel material behdver tillverkas, 6kar didrmed resurshushé&lining och bidrar
till en sundare livsmiljé da de material som anvinds uteslutande kommer fran naturliga
kdllor och har provats under Iang tid. Att verka for att kulturmiljéer hanteras varsamt
med sunda, beprévade och traditionella material bidrar dven till generationsmélet om
en giftfri framtid. Det finns dven majlighet for lokala aktérer att utéva traditionellt
hantverk, och dessutom en mgjlighet fér allménheten att inspireras och lira sig.

Beddmning ur social dimension

Genom att levandegéra Billdals Gard och skapa en destination kommer férutsittningar
fér méten mellan medborgare att 6ka. Higabs utveckling i omradet bidrar till ett
beséksmal med en kulturhistoriskt virdefull miljé och dessutom skapas en férutsittning
for integration mellan olika aldersgrupper.
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Samverkan
Ej aktuell.

Bilagor

Expediering
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Arendet
Investering Billdals Gard.

Beskrivning av drendet

Lage

Fastigheten ligger cirka 15 km s6der om Goteborgs centrum i sédra delen av Billdals
park. Omkringliggande bebyggelse bestar av ridhus samt villaomraden sydvist om
fastigheten. Laget bedéms som attraktivt.

BILLDAL 1:4

Bakgrund

Pa 1860-talet uppférde James R Dickson en sommarvilla pa fastigheten. Byggnaden &r
uppfdrd i tre plan samt kéllare, med bjilklag och takstolar av trd. Grundldggning utgérs
av kallmurar direkt pa underliggande lerjord. Huset har 2-glas kopplade trafénster och
taktackning av gummiduk/papp. Uppvarmning har tidigare skett via kakelugnar och
senare via elradiatorer. Vatten kommer fran egen brunn och avlopp &r en egen
anlaggning.

Byggnaden som har en rustik trastomme har statt tomstalld ett antal &r varfér vider och
vind gjort sig pdminda i form av ldckage bade fran tak men &ven genom viggar. P& vissa
stdllen mellan andra och tredje vaning har bjélklaget delvis frilagts for att kunna torka ur
vattenskadan.

Higab forvarvade fastigheten 2014. Darefter genomférdes en férdjupad forstudie (klar i
maj 2015). Syftet med forstudien var att utreda forutsattningar och ramar fér tinkbara
verksamheter och maéjligheter fér en stegvis utveckling.
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Arbetet resulterade i ett forslag dar malsattningen ar att ge utrymme fér en utatriktad
verksamhet och 6ppna huset for besckare och géra det till en destination i omradet.

Byggnadens interiér renoveras och en tilloyggnad innehallande restaurangkék skapas.

Byggnaden saknar i princip tekniska installationer som elférsérjning och VVS.
Tillgdngligheten ar begransad.

Under 2015 och 2016 har Higab renoverat byggnaden som nu &r tit och viderskyddad.

Staden har genom park- och naturférvaltningen skapat ett populirt beséksmal for
lokalbefolkningen genom att utveckla den intilliggande parken med bland annat en
lekplats och en frukttradgard.

Planférhallanden
Hela planomradet ingar som en del av stadens bevarandeprogram.

For fastigheten galler féljande plan:
Detaljplan: Askim, detaljplan for Billdals Gard 2013-01-04 1480K-11-5159

Detaljplanen innebdr att férutsattningar skapas for en bredare anviandning av
huvudbyggnaden genom att en tillbyggnad kan uppféras fér att komplettera med
vatutrymmen och anordna en tillginglig entré. Ddrmed ges méjlighet till kontinuerligt
underhall och bevarande av de kulturhistoriska virdena fér sdvil byggnaderna som den
omgivande parken.

Planen staller hoga antikvariska krav pa de atgarder som utférs pd och i byggnaden “Allt
underhall interidrt och exteriort ska utféras med material och metoder som ar
anpassade till byggnadernas tekniska historia och estetiska egenart sa att det
kulturhistoriska vdrdet inte minskar”.

Enligt plankartan far den avstyckade fastigheten bebyggas med en tillbyggnad till sjilva
huvudbyggnaden. Storsta tillatna byggnadsarea &r 70 kvm fér tilloyggnad mot befintlig
fasad i oster. Pa resterande del av den avstyckade fastigheten far inga byggnader
uppfdras. Vidare omfattas fastigheten och byggnaden av vissa begrédnsningar.

Plankartan begrénsar anviandandet samt stdller stora krav pa hanteringen av byggnaden
utifran bevarande av exteriér och interiér.

Billdals gard beddms besitta ett hogt kulturhistoriskt virde och skal behandlas ytterst
varsamt bade betradffande enskilda byggnadsdetaljer som omradet i stort. Det &r av
storsta vdsentlighet att byggnaden bevaras tillsammans med parkanliggningen och de
ndrliggande byggnaderna.

Investering

Byggnaden stdr idag tom och har sa gjort under en ldngre tid vilket innebér att den ej
genererar intdkter. Om den ska kunna hyras ut maste plan 1 LOA 211 kvm och plan 2 LOA
313 kvm totalrenoveras i enlighet med de féreskrifter som framgar av planen. | samband
med totalrenoveringen kommer dven en utbyggnad om ca 130 kvm LOA att uppféras. Plan
3 och 4 ldmnas ordrda inom ramen for den har investeringen.
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Projektkostnad (entreprenad- och byggherrekostnader inkl. 3 % osdkerhet) uppgér enligt
kalkyl till totalt- mnkr exkl mervardesskatt.
Tider
Projektet berdknas pabdrjas mars 2020 och vara genomfort till hésten 2021.
Forslag till hyresupplagg
Med avseende pa lage, utformning av lokaler och dess méjliga anvandningsomréde &r
typen samlingslokal med tillhérande restaurangrérelse den anvdandning som kommer
vara mest vardeskapande for byggnaden och omradet.
En beddémning av hyresnivan for den typ av anldggning som kan komma att skapas ligger
i storleksordningen 1 500-1700 kr/kvm uthyrningsbar yta Newsec anger i
vdrderingsutlatande 2018-08-01, en bedémd marknadshyra till 1 600 kr/kvm. |
hyreskalkylen har hyra 1 600 kr/kvm anviénts. vilket genererar en intdkt pa drsbasis om
1115 tkr.
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Investeringsanalys
Hyresavtal

Anvdndning: Restaurang/konferens

Area: 697 kvm LOA

Hyrestid: 5ar

Hyra: 1115 tkr/ar exkl. virme, el och fastighetsskatt

Index: Hyresavtalets belopp indexeras till 100 % i enlighet med KPI

Analys av investeringen

Beddmd investering uppgar tiII. mnkr och utifran marknadens férvintade
avkastningskrav uppgar fastighetens marknadsvirde efter investering tiII- mnkr och
indikerar saledes en nedskrivning om- mnkr.

(tkr)
Investering
Investering kr/BTA
Berdknat driftnetto
Direktavkastning 2,59 %
Marknadens férvantade avkastningskrav 7,5 % (Varderingsutlatande 2018-08-01, Newsec)
Beddmt marknadsviarde efter investering
Nedskrivningsbehov

Renovering och tillbyggnad av Billdals Gard &r i linje med Higabs dgardirektiv dar det
framgar att “Bolaget har ett sdrskilt ansvar att vérd kulturhistoriskt virdefulla
byggnader som dgs av Géteborgs stad via Higab. Som fastighetségare ska Higab svara
for att fastigheternas Idngsiktiga véirde och brukbarhet sikerstélls och att
hyressdttningen dr i 6verensstimmelse med denna mdlscttning.”

Den stédjer ocksa Higabs vision “Bdst pd att utveckla byggnader som levandegér
Géteborg”.

Konsekvens vid ej beslut
Om det beslutas att ej genomféra projektet ser Higab ingen méjlighet att ha kvar
fastigheten i bestandet. Vi kommer da féresld att fastigheten avyttras.

Riskanalys/Osdkerhetsfaktorer

Oférutsedda kostnader och komplikationer relaterade till bevarandekrav har hanterats
inom ramen for projektets kalkyl.

Higabs beddomning/stallningstagande
Arendet dr av beskaffenheten att Higabs styrelse ensamt kan fatta beslut.

Beddmning av drendets principiella beskaffenhet
(KL 10:3)

Arendet bedéms inte vara av den karaktiren att den behéver provas utifran
kommunlagen 10:3 om principiell beskaffenhet.
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