Higab AB

Beslutsunderlag reviderat Handlaggare: Annika Janson, Affarsutvecklare
Styrelsen 2021-11-10 Telefon:031-368 53 55
Beslutspunkt (8) E-post: annika.janson@higab.se

Slakthuset Hus C — Investering(tillaggsbeslut)

Forslag till beslut

Att besluta om en tilldggsinvestering om totalt 3,7 mnkr, tidigare beslutad investering 16
mkr (Styrelsebeslut 210211) for Slakthuset, del av Hus C, till ett belopp om hdgst 19,7
mkr.

Faktorer som lett till 6kad kostnad:
Utokad projektkostnad 51130 lokalanpassning bryggeri C-huset

Projektkostnad godkand av styrelsen 16 000 000 kr
Beddmd slutkostnad fér projektet 15 700 000 kr
Kostnad som skall faktureras hyresgast 570000 kr | _l

Projektkostnad ndr hyresgdst fakturerats 19 130 000 kr

Okade kostnader Beddmt utfall tidigare prognos Skillnad

Projektering 3 000 000 1550000 1450000
Platta 2 000 000 1100 000 900 000
Rastertak 600 000 600 000
Ddrrar 300 000 300 000
Tillkommande el 300 000 300 000
Gjutning golv i taproom 200 000 200 000

Kostnaden har 6kat pga:

| projektet har det uppkommit oférutsebara handelser pga byggnaden generellt &r i dalig
kondition, dokumentation om byggnaden saknas eller ar felaktig vilket resulterat i
I6sningar under pagaende projekt.

Kostnader sasom rastertak, tillkommande da befintligt tak inte medgav den infastning
som var projekterat. Plattans kostnad var en beréknad prognos da entreprendren inte ville
lamna pris utan den delen upphandlades pa I6pande rikning” Kostnad for projektering
var tidigare beraknat lagt men utfall &r ca 15 % av totala investeringsbudget vilket ar
generellt rimligt (10-15 %).
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Beddmning ur ekonomisk dimension
Direktavkastningen for hyresgastanpassningen for Spike Bryggeri ar 4,06 % och baserad
pa en investeringskostnad for ombyggnationen 15.525 mnkr*

Utover anpassning av lokalerna for bryggeriet genomfors forberedande atgarder (tekniska
installationer) for framtida uthyrningar om 1,735 mnkr att genomforas och finansieras via
framtida hyresintakter fran resterande lokaler i byggnad C. | projektet ingar dven
energibesparande atgarder — 1,870 mnkr som finansieras utav Higabs uppsatta mal
gillande “energieffektiviserande atgird”

Forberedande atgérder intilliggande lokal 1735000
Energibesparande atgarder 1 870 000
Hyresgastens bestallningar (faktueraras kund) 570000
Hyresgdstanpassning (underlag for direktavkastningskalkyl) 15 525 000
Total investering: 19 700 000

*
)Avtal tecknades 2020-06-22 efter beslut av VD pé ett investeringsbelopp om 7,2 mnkr. Projektets

omfattning har darefter &ndrats och redovisats i beslut i styrelsen 210211 om investeringsbelopp om
12,4 mnkr.

Beddmning ur ekologisk dimension

Higab foljer stadens miljomal, vilket innebar att miljoplaner, rivningsplaner och Sunda
Hus foljs, vilket inneb&r bland annat att medvetna materialval kommer att géras samt
foljas upp.

Beddmning ur social dimension

Slakthuset ar en unik plats i Staden och &r ett utvecklingsprojekt som pa Iang sikt ska
fortatas da ny detaljplan finns pa plats. Pa kort sikt ska omradet levandegoras och ga fran
ett Industriomrade till en folklig destination. Slakthusets positionering ar Rufft och
experimentellt med industrihistorisk karaktér.

En plats med fokus pa entreprencdrer dar mat, dryck, konst, kultur och majlighet till att
testa nytt ar vara ledord.

Arendet har sledes stor positiv inverkan nar det géller mangfald och jamstéalldhet da alla
invanare nu kan ta del av omradet pa lika villkor.

Samverkan
Ingen samverkan har skett med de fackliga organisationerna.

Bilagor
Expediering
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Arendet
| Slakthuset ska lokalerna hyras ut med ny utatriktad verksamhet for att levandegora
byggnaderna i enlighet med den av Higab framtagna vision for omradet.

Beskrivning av arendet
Lage

Slakthuset som ar ett omrade i Gamlestaden dar omfattande Stadsutveckling sker. Dar
arbetar Higab med tva dimensioner, pa lang sikt (ny detaljplan) som kommer resultera i
fortatning och mer byggvolym. Pa kort sikt anvands de befintliga byggnaderna for att
skapa en levande destination dar Higab tagit fram en tydlig vision och positionering samt
ett en marknadsplan for arbetets framdrift.

Genomforande

Malet ar att hyra ut lokaler till hyresgaster i enlighet med vision och hus C har en central
roll i att skapa den attraktionskraft for omradet som ar en forutsattning for fortsatt
utveckling och god ekonomi.

Tanken &r nu att genomfoéra hyresgéastanpassning for Spike Bryggeri samt férbereda for
kommande uthyrning i byggnaden.

Projektet &r i slutskedet och prognos om 19,7 mnkr &r bedémd som rimlig slutkostnad for
projektet.
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Investeringsanalys

Hyresgdastanpasshing 15 525 mnkr
Driftnetto efter investering 823 tkr

Direktavkastning ar 1: 4,06 %

Marknadens avkastningskrav:6 %

Hyresgast kostnad (faktureras) 0,570 mnkr
Tekniska forberedelser

framtida uthyrningar 1,730 mnkr
Energieffektiviserade atgarder: 1,870 mnkr
Totalt 19,7 mnkr

Samverkan och tillganglighet

Nér det galler det klimatstrategiska arbetet i staden samarbetar Higab med 6vriga
kommunala aktorer som berdrs av utveckling av omradet, sdsom Trafikkontoret,
Stadsbyggnadskontoret samt Park och Naturférvaltningen, BRG.

Sammanfattande beddmning
| denna enskilda investering nar vi inte riktigt forvantat avkastningskrav men skapar goda

forutsattningar for det fortsatta utvecklingsarbetet.

Higab kan skapa forutséttningar for att forandra Slakthuset fran Industriomrade till en
destination i Staden i enlighet med den framtagna visionen for omradet och skapa

andamalsriktiga lokaler.
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