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Sekretessbelagda uppgifter i styrelsehandling

Bolaget gor bedomningen att det i styrelsehandlingen

finns uppgifter som omfattas av sekretess enligt

. e = offentlighets- och sekretesslagen (2009:400).

I nveste rl n g Ba rke n VI kl n g Dessa uppgifter har darfér maskerats. Fragor kring
utldmnande av allmédnna handlingar kan stillas till

info@higab.se.

Forslag till beslut i styrelsen for Higab AB:

Att besluta om investeringsram for ombyggnation av Barken Viking till ett belopp om
noes [

Sammanfattning
Arendet avser ett investeringsbeslut for tillskapande av fler hotellrum och effektivisering
av areor pa Barken Viking.

Investeringen ska ge utrymme for en langsiktigt lonsam hotellverksamhet, som
sakerstiller att levandegoéra Barken Viking. 2014 genomforde Higab i samarbete med
dévarande hyresgést en forstudie for nya hotellrum som nu har uppdaterats. Investeringen
finansieras genom ett nytt hyresavtal. Projektering kommer startas snarast mojligt efter
beslut.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Bedomd investering uppgar till- och finansieras i sin helhet genom ett nytt
hyresavtal.

Nedskrivning &r inte aktuellt

Bedomning ur ekologisk dimension
Bolaget har inte funnit nigra sérskilda aspekter pa fragan utifrén denna dimension

Beddmning ur social dimension

Genom projektet stirks hotellet som bedrivs pa Barken Viking och kommer att bidra till
att levandegora Lilla Bommen som destination. Det kommer &ven att ge forutsittningar
for okad trygghet i omradet. Detta dr bra utifran att det pagar ett Purple Flagprojekt i
omradet, vilket syftar till att skapa béttre floden, sdkerhet och trygghet i omradet. Det
skapas dels genom samverkan, dels med mer fysiska &tgéirder sdésom mer belysning.

Samverkan
Bolaget har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Bilagor
Expediering
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Arendet

Byggnation av fler hotellrum och en effektivisering av allménna ytor for att skapa en
langsiktigt god forutséttning for hyresgisten att bedriva en effektiv och ekonomiskt
héllbar verksambhet.

Investeringen uppgar till - och finansieras genom ett nytt hyresavtal.

Bakgrund

Barken Viking bestar idag av hotellrum, konferensdel och restaurangdel. Redan 2013
fanns det planer for att bygga fler hotellrum och effektivisera allménna ytor. Detta da
marknaden visade pé att konferensdelen inte dr ekonomiskt l[6nsam i férhallande till
hotellverksamheten. Forstudien som genomfordes 2014 syftade till att kunna kalkylera
for byggnation av knappt 20 hotellrum.

Nar forstudien var genomford sa visade davarande hyresgéster inget intresse for
utvecklingen av hotellverksamheten och det blev inte att man gick vidare med
ombyggnaden.

Nuvarande hyresgist dger en hotellkedja, som startades for 13 ar sedan och heter Dialog

Hotels. De har idag sex hotell pé tre orter och har visat goda resultat, samt har 1&ngsiktiga

planer infor framtiden.
Utover logiverksamheten 6ppnas dven en bar (med enklare ritter) pa batens ddack under
sommarhalvaret. P4 déck arrangeras dven publik underhallning.

Hyresgisten har med sin erfarenhet kommit fram till att det ar en forutséttning att
tillskapa fler hotellrum pé hotellet for att fa en effektiv och 16nsam verksamhet.
Hyresgésten har bekostat en uppdaterad forstudie inklusive kalkyl. Den uppdaterade
forstudien genomfordes under hosten 2020.

Skisser framtagna 2013 har uppgraderats till att f6lja Boverkets senaste byggregler och
krav med tillagget att tillskapa hotellrum &ven pa 6vre dack. Anpassningen pa 6vre dack
och tillgéngligheten har i samrad med Stadsbyggnadskontoret genomgatts pa plats for
preliminért utldtande av avvikelser frin BBR. (rumshdjder, tillgédnglighet, mm).
Eventuellt ombyggnad kan ej utféras med kvarboende/hotellgéster sa hotellet behover
halla stiangt.

Forstudien visar att projektet kan finansieras genom en ny hogre hyra. Genomforandet
innebdr att 20 nya hotellrum tillskapas och att receptionsytor effektiviseras.
Antikvarie och stadsbyggnadskontoret har varit delaktiga under forstudien.
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Genomforande

Tidplan for projektet &r ca 10 manader, for undre och mellandéck. Projekteringen startas
snarast efter beslut i Higabs styrelse.

Sluttid for projektet ar satt till ca 11 manader efter styrelsebeslut.

Detta innebér att forhoppningen ar att kunna genomfora projektet under 2021 och vara
klara till varen 2022. D4 kommer vi att ha en Barken Viking som béde &r renoverad
utvandigt och invandigt, samt uppdaterad med fler hotellrum for 1dngsiktiga framgéngar.
Detta gor dven att verksamheten frimjar 6kad rorelse kring Lilla Bommen.
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Investering

Investeringen uppgér till- och avser en lokalanpassning vilken finansieras genom
en hogre hyra.

Marknadens forvéntade avkastningskrav dr 5,3% och Higabs direktavkastningskalkyl
indikerar- vid en hyra pa kr/kvm. Marknadshyran for hotell i Goteborg ar svért
att under rddande omsténdigheter att faststdlla. Barken Viking ér ett hotell som fortsatt ar
utmanande att driva och kommer inte generera topphyror.
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Finansiering

Hyresavtal

Anvéndning: Hotell

Area: 2 550 kvm LOA

Hyrestid: 5ar

Hyra: - kr/kvm exkl. virme, el och fastighetsskatt

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

Virde innan investering
Investering
Totalt virde efter investering

Beriknat nytt driftnetto efter investering er ar

Direktavkastning (enl finansiering ovan)

=X

Marknadens forviantade avkastningskrav 5,3

Bedomt marknadsvérde efter investering

Konsekvens vid ej beslut

Om det beslutas att ej genomfora projektet ser Higab svérigheter att attrahera l&ngsiktiga
kvalitativa foretagare och att verksamheter som dé kan ténkas forhyra Barken Viking inte
far ekonomisk uthallighet i att bedriva hotellverksamhet.

Sammanfattande bedomning

Barken Viking forhyrs idag av en hyresgist som, liksom Higab ar oerhort stolta dver att
erbjuda ett hotell i en fastighet utdver det vanliga. Att kunna gora detta i en sé fantastisk
atmosfar med en imponerande historia, som detta segelfartyg fran 1907.

Omradet Lilla Bommen behdver stérkas till att bli en starkare besdksdestination genom
att vi har finner bade gidsthamn, hotell, restauranger och séklart Strommas utflyktsbatar.
Viktigt att dessa aktorer kan samverka och skapa bra floden i omradet, vilket skapar
storre trygghet hir. Aven Vistlinkens utbyggnation kommer att hjélpa till med 6kade
floden.

Nér Higab ser pa andra verksamheter som skulle kunna hyra Barken Viking, kan vi inte
se att nagon annan form av verksamhet, inte skulle kunna skapa de ekonomiska, - sociala-
eller fastighetsbevarande resultat, som en hotellverksamhet gor.
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