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Investering Postgatan 16

Forslag till beslut i styrelsen for Higab AB

1. Att besluta om investeringsram for Postgatan 16, till ett belopp om

h(’jgst- mnkr

Sammanfattning

Arendet avser ett investeringsbeslut fér lokalanpassning och utveckling av Postgatan 16
samt att testa modern teknik i en enskild fastighet, Lighthouse-projektet. Byggnaden har
varit i Higabs fastighetsbestand sedan ar 2000. 1964 gjordes huset om till enbart
kontorslokaler och 1991 byggdes dven vinden om till kontorslokal. 2018-2019 gjordes en
forstudie av Higab dar det framkom att en viktig del av att utveckla och goéra vastra
Nordstan till en mer levande stadsdel ar att i bottenplan ha butiker och restauranger
istallet for kontor. Utvecklingen av Vastra Nordstan innebaér att en tioarig
utvecklingsplan faststalld med malsattningen att skapa en attraktiv, tillgdnglig och
levande kulturmiljo som attraherar géteborgare, besdkare och det lokala naringslivet.
Higab vill utveckla bottenplan till restaurang och de tre ovanliggande vaningsplanen till
moderna, attraktiva kontorslokaler som kan rymma ett eller flera féretag. Higab rdaknar
med en avkastning pa 5,51% mot marknadens férvantade avkastning pa 4,96%.

Lighthouse-projektet

Syftet ar att genom att testa modern teknik i en enskild fastighet ge mojlighet att i liten
skala testa och utvardera. Higab kan t ex skapa en digital tvilling till Postgatan 16 med
driftinformation och darefter utvardera vad som kan implementeras i andra fastigheter
dar det finns liknande behov.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Investeringen bedoms uppga tiII- mnkr uppdelat pa Iokalanpassning- mnkr och
Lighthouse-projektl mnkr. Utover investeringen finns ett underhall pa 1,830 mnkr
enligt underhallsplan for 2022 som bor utforas i samband med lokalanpassningen.
Utifran marknadens forvantade avkastningskrav uppgar fastighetens marknadsvarde
efter investering till ca 54 mnkr.

Marknadens avkastningskrav ar 4,96% och Higabs direktavkastningskalkyl indikerar
5,51% vid en genomsnittlig hyra pa 2500 kr/kvm. Fér en nyrenoverad lokal men utan
optimal planldésning dar bedémningen att marknadshyran bér vara 2500- 3500 kr/kvm.
Higab har dnnu inte skrivit avtal med nagra hyresgaster men bedémer att laget ar
attraktivt och har redan innan marknadsforing varit i kontakt med intressenter.
Marknadsforing av kontorslokalerna ska pabérjas maj 2020. Langtgaende férhandlingar
med en verksamhet med lokal férankring om forhyrning av restauranglokalen pagar. For
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att behalla Ionsamhet i investeringen arbetar Higab for att minska kostnaderna for
restauranglokalen.

Beddmning ur ekologisk dimension

Higab kommer i projektet att arbeta med registrering av material i databasen Sunda
Hus, som ar en garanti for miljomedvetna materialval.

Higab ska i sa stor utstrackning som majligt installera enskilda matare till hyresgasterna.

Tex el, vatten, fjarrvarme, kyla. Det har visat sig i studier att féretag som betalar for
verklig konsumtion ar mer benadgna att minska sin konsumtion vilket leder till minskad
paverkan pa miljon.

Beddmning ur social dimension

Utvecklingen av Vastra Nordstan innebar att en tioarig utvecklingsplan faststalld med
malsattningen att skapa en attraktiv, tillganglig och levande kulturmiljé som attraherar
goteborgare, besokare och det lokala naringslivet. Utvecklingsplanens vision lyder: Ar
2026 ar Kronhuset & Kronhusbodarna ett av stadens mest lockande kulturhistoriska
besoksmal, dar det erbjuds unika upplevelser och produkter av hogsta kvalitet och dar
innovation och tradition gar hand i hand. Anpassningen och uthyrningen av Postgatan
16 ligger i linje med planerna for Vastra Nordstan.

Bilagor

Expediering
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Arendet
Investering i lokalanpassning och Lighthouse-projekt i Postgatan 16

Beskrivning av arendet

Lage

Fastigheten ar beldgen i centrala Géteborg, granne med Kvarteret Hogvakten och 100 m
fran Nordstans kdpcentrum. | omradet finns kommunala verksamheter som
Fastighetskontoret (Postgatan 10), Traktéren (K6pmansgatan 20). En bit ner pa
Postgatan ligger Kronhuskvarteret med Kronhuset som ar ett av Goteborgs aldsta
profana byggnader. Laget bedoms som valdigt attraktivt for kontorsverksamhet. For
restaurangverksamhet kravs en restaurang som har det lilla extra och som gaster aktivt
soker sig till, Higab anser att den presumtiva hyresgast som finns uppfyller det.

N

Bakgrund

Huset byggdes 1902 for familjen Ahrenberg som ett kombinerat kontors- och
bostadshus. Arkitekt var F O Peterson & Soner AB. Med rustika inslag av natursten och
ett framtradande hérntorn hamtade de inspiration fran medeltida borgararkitektur.
Huset ar uppfort i tre vaningar och fasaden bestar av gult tegel, roda detaljer och band
av keramikplattor. | bottenvaningen lag ursprungligen butiks- och expeditionslokaler, en
trappa upp fanns kontor och en lagenhet och pa tredje vaningen rymdes tre ldgenheter.
I riktning mot Ostra Hamngatan fortsatte byggnaden med en stingselmur som
tillsammans med intilliggande hus bildade en sluten gard. Pa garden lag sma
gardsbyggnader.
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1964 gjordes hela byggnaden om till kontor och da revs ocksa stangselmuren och
gardsbyggnaderna. | samband med en invdandig ombyggnad och fasadrenovering 1991
inreddes dven vinden till kontor.

Huset pa Postgatan 16 har funnits i Higabs fastighetsbestand sedan 2000. Den senaste
hyresgdsten i byggnaden var stadsledningskontoret som flyttade ut 2016-08-31.
Darefter har Higab anvant det som projektkontor far ombyggnaden av Kvarteret
Hogvakten.

Under 2018 pabdrjades en forstudie for utveckling av bottenplanet pa Postgatan 16,
forstudien avslutades 2019 och benamns, “Utveckling av Postgatan 16, 2019-05-05".
Forstudien rekommenderar en restaurang i bottenplan.

Planforhallande

Gallande Stadsplan fér Nordstaden 17:7 ar upprattad 1864-05-19 och byggnaden ligger
inom Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse, se nasta stycke om ”Skydd”. Stadsplanen
medger centrumandamal. Ursprunglig stadsplan och befastningsrester ar fran 1600-
talet. Stadskarnan och parkstraken dr med manga valbevarade byggnader fran olika
perioder. Anvandningsomrade for huset ar sedan 1991 kontorsverksamhet. Higab har
ett pagdende arbete for att soka bygglov for restaurang i bottenplan. | férstudien som
paborjades 2018 har ett positivt forhandsbesked lamnats av stadsbyggnadskontoret.
Omradet ingar bevarandeprogram 1999 ”Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse i
Goteborg”.

Vision for omradet

| Vastra Nordstan vill Higab levandegora byggnader och platser for att fa en tryggare
milj6 och for att fa fler manniskor att vilja komma och ta del av vart kulturarv. Var
malsattning ar att utifran ledorden hallbarhet - innovation - tradition ska Vastra
Nordstan utvecklas till en levande och trygg stadsdel med en tydlig profilering déar
utbudet ar en kontrast och ett komplement till utbudet i Nordstans képcenter.
Postgatan har idag en kdnsla av bakgata utan liv och rorelse. En otrygg kansla kan infinna
sig pa denna gata idag, framforallt kvallstid. Att fa fler manniskor i rorelse har dygnet
runt och att fa igang ett affars- och restaurangliv skulle géra omradet till ett populart
besdksmal och en plats att vilja bo och vara pa. Har finns nagra av Goteborgs absolut
dldsta byggnader fran 1600- talet som utgor en viktig del for att forsta stadens historia.
Omradet runt Postgatan 16 i Vastra Nordstan star infor en omvandling for att na upp till
de stallda kraven for en trygg stadsdel. Denna historiska del av Goteborg kommer da att
fa ett uppsving och den 6kade bestksnadringen kommer att fa stadsdelen att blomma.

Lighthouse-projektet
Syftet ar att genom att testa modern teknik i en enskild fastighet ge mojlighet att i liten
skala testa och utvardera. Darefter utvardera vad som ska implementeras i andra
fastigheter dar det finns liknande behov.
e Laserskanning av byggnaden — Digital tvilling
En komplett BIM-modell (Byggnadsinformationsmodellering) for att fa tillgang
till all relevant byggnadsinformation under fastighetens livscykel
e Visualisering
Visualisering av kontor med data fran 3D-BIM-modellen. Enkelt att férsta vad
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objektet kan anvandas till och lattare att marknadsfora lokaler for kommande
hyresgaster genom olika tekniker som VR (Virtual Reality) och AR (Augmented
Reality)
e Tekniska I6sningar, t ex
o Smarta l3s, en tjanst som dven erbjuds hyresgaster
o Digitala plattformar for hantering av tjanster inom olika segment till
hyresgaster
o Sensorer som samlar in data och som leder till battre planering och farre
akututryckningar for service
o Behovsstyrning av ventilation dar all styrning ska ligga centralt i
styrsystemet.
o Styrning av belysning och valda uttag (dataskdrmar mm) som inte
behdver strom nar ingen ar dar. For att komma at energitjuvarna.

Investering
Investeringen uppgar tiII- mnkr

Lokalanpassning

Higab har haft visning av kontorslokalerna till olika verksamheter som, modefirmor,
arkitektkontor, spelutvecklare. De har alla utryckt krav pa en genomgaende renovering
av lokalerna for att de ska vara intresserade. For att fa till en restauranglokal i
bottenplan kravs en del ingrepp i ovanliggande plan vilket gér en gemensam
entreprenad till en férdel.

Kontorsplan 2 och 3 har 320 kvm uthyrningsbar area. Pa vindsvaningen finns idag ett
flaktrum som kommer behéva byggas ut varfor uthyrningsbar area dar ar ca 260 kvm.
Totalt ar det 900 kvm uthyrningsbar area fér kontorsverksamhet. Restauranglokalen
kommer bli 305 kvm.

Utover investeringen ar ett underhall pa 1,830 mnkr planerat enligt underhallsplanfér
2022, dar framfoérallt malning av skyltfénster och dorrar pa entréplan behdvs
tidigarelaggas for att affaren ska kunna bli av. Beslut av underhall sker enligt Higabs
underhallsprocess fér underhall 2021 och tas hosten 2020.

Marknadens avkastningskrav ar 4,96% och Higabs direktavkastningskalkyl indikerar
5,51% vid en genomsnittlig hyra pa 2500 kr/kvm. Marknadshyran i Géteborg CBD ligger
mellan 1600kr/kvm - 4000 kr/kvm. For en nyrenoverad lokal men som inte har optimal
planlésning ar bedomningen att marknadshyran bor vara 2500- 3500 kr/kvm. Higab har
annu inte skrivit avtal med nagra hyresgaster men bedémer att laget ar attraktivt for
kontorshyresgdster och har redan innan marknadsforing varit i kontakt med
intressenter. Marknadsforing av kontorslokalerna ska paboérjas maj 2020. Langtgaende
forhandlingar med en verksamhet med lokal forankring om férhyrning av
restauranglokalen pagar. For att behalla [6nsamhet i investeringen arbetar Higab for att
minska kostnaderna for restauranglokalen.
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Investeringsanalys
Hyresavtal
Anvindning: Restaurang/Kontor
Area: 1205 kvm LOA
Hyrestid: 3-5ar
Hyra: 3 000 tkr/ar exkl. varme, el, vatten. kyla och fastighetsskatt
Index: Hyresavtalets belopp indexeras till 100 % i enlighet med KPI
Analys av investeringen
Beddmd investering uppgar tiII- mnkr och utifran marknadens forvantade
avkastningskrav uppgar fastighetens marknadsvarde efter investering till 50 mnkr.

(tkr)
Dagens marknadsvarde
Investering (19 500/m?)
Totalt kapital
Berdknat driftnetto 2677
Direktavkastning 5,51 %
Marknadens forvantade avkastningskrav ~ 4,96%
Bedémt marknadsvarde efter investering 53 770 (Beriknat driftnetto/marknadens avkastningskrav)
Lokalanpassningen av Postgatan 16 ar i linje med Higabs dgardirektiv “Higab AB ska
ligga i framkant avseende fastighetsutveckling inom sdvdl nyproduktion som
ombyggnation och underhdll...”. Den stddjer ocksa Higabs vision ”Bdst pd att utveckla
byggnader som levandegér Géteborg”.
Riskanalys/Osdkerhetsfaktorer (inte enbart ekonomiska)
Pa grund av radande situation i varlden idag, 4r Coronapandemin en osdkerhetsfaktor.
Hur kommer den paverka restaurang- och kontorsmarknaden i Goteborg? Med tanke pa
att avtal ej tecknat med hyresgaster kan det ta langre tid &n planerat att fylla huset.
Higabs bedomning/stallningstagande
Arendet ar av beskaffenheten att Higabs styrelse ensamt kan fatta beslut.
Beddmning av arendets principiella beskaffenhet
(KL 10:3)
Arendet beddms inte vara av den karaktiren att den behéver prévas utifran
kommunlagen 10:3 om principiell beskaffenhet.
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