Higab AB

Beslutsunderlag Handlaggare: Carina Abrahamsson,
Styrelsen 2022-04-25 fastighetsférvaltare
Beslutspunkt (16) Telefon: 031-368 53 90

E-post: carina.abrahamsson@higab.se

Investering lokalanpassning Angereds industriby, Utbildia AB

(VI IJ aS ko I a n ) Sekretessbelagda uppgifter i styrelsehandling

Bolaget gor bedomningen att det i styrelsehandlingen
finns uppgifter som omfattas av sekretess enligt

i . offentlighets- och sekretesslagen (2009:400).
FOI’Slag tl" beSIUt Dessa uppgifter har darfér maskerats.

| Styrelsen for Higab AB: Fragor kring utldimnande av allménna handlingar kan
stallas till info@higab.se.

Att besluta om investering for Viljaskolan, till ett belopp OW-.

Sammanfattning

Bakgrund:

Utbildia AB nedan benamnt Viljaskolan ar Higabs hyresgast pa Spadegatan 3, dar de
bedriver en grundskola arkurs F-3 som heter Viljaskolan, vilken etablerades 2021-07-01.
De har aven ett arrendeavtal for tillhérande skolgard.

Skolan har beslutat att utoka antalet arskurser vilket innebar behov av fler lokaler och ett
avtal for hela Spadegatan 5 har avtal tecknats, avseende ca 2 000 kvm med start
2022-07-01.

Det pagar aven ett fortsatt utvecklingsarbete, som visar pa ytterligare ytbehov for Viljaskolan.
Dessa ytor kommer att forhyras pa Spadegatan 7, ca 1000 kvm, med planerad avtalsstart
2023-07-01.

Péagéende projekt:

Lokalanpassning del 1 ar redan pabdrjad och genomférs av hyresgasten.

Anpassningen utfors for att kunna utdka arskurser mellan 4—-6 och innebar en ombyggnation
av befintligt skolkdk fér att kunna dubbla kapaciteten till att kunna servera ca 500 elever.
Detta sker genom att omvandla befintlig fritidsavdelningsyta till kbk/matsal.

Pa Spadegatan 5 anpassas befintliga lokaler for att kunna husera, ovan namnda,
fritidsverksamhet och hemkunskap.

Utbver dessa utrymmen berdrs diverse andra ytor, i och med konsekvenser av denna
anpassning, sasom entréer med plats for skor och kladférvaring, flytt av torkrum,
férandringar av toalettpaket, personalrum mm.

Projektet paborjades efter att Higab godkant férandringen som hyresgasten nu genomfér.

Hyresgasten levererar de underlag hyresvarden kraver for byggnad 3 och 5, senast i
samband med att de nya lokalerna tas i bruk.
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Kommande projekt, del 2 - som detta beslut galler

Viljaskolan utdkar med ytterligare arskurser, 7-9, med start ht —23.

Projektet omfattas da framfér allt av att lokalanpassa lokaler for praktisk estetiska @mnen,
sasom traslojd, drejning, sysléjd mm i Spadegatan 7.

Denna yta, ca 1 000 kvm, ar idag till stérsta delen en industrilokal, som medfor ett dkat
behov av elkraft och verksamhetsanpassad ventilation fér anpassningen.

Det kommer dven att tillskapas métesplatser i anslutning till korridorer som blir sociala
hubbar fér eleverna.

Vidare kommer en fysisk koppling, vaderskydd, mellan byggnaderna 5 och 7 byggas, vilket
aven innebar omformning av entréer pa bada byggnaderna, passager/vaderskydd, samt
utemiljoer for eleverna.

Fardiga planritningar kommer att finnas infér projektering.

Detta arbete ar en forutsattning for Viljaskolans fortsatta expansion.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Direktavkastningen for projektet inr- och baseras pa en investeringskostnad for
lokalanpassningen for , inklusive projektering och genomférande. Investeringen
kommer att finansieras genom stadigvarande hyresintakter.

Bedomning ur ekologisk dimension
Bolaget har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifrdn denna dimension.

Bedomning ur social dimension

Utveckling av stora ytor, som starker ett helt omrade pa ett mycket positivt satt, fér Angered i
stort och saklart fér Angered Industriby specifikt.

Detta 6kar trygghet och sakerhet med mer rérelse och manniskor i omradet.

Arendet har séledes stor positiv inverkan nar det galler barn och dess 6kade mdjligheter till
en central punkt for utbildning och utveckling. En integration med stadskarnan i ett omrade
som genom arendet utvecklas och breddar maojligheterna for fler platser och valméjligheter
for invanarna i ett av Goteborgs ytteromraden.

Samverkan
Bilagor
Expediering
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Arendet
Att besluta om en investering fér Viljaskolan om -

Beskrivning av drendet

Lage

Angered Industriby ligger ca 500 m fran Angered Centrum. Det finns busshallplats i
anslutning till fastigheten.

Omradet &r som namnet antyder byggs som industriby och fastigheter i anslutning ar av
samma art. Det finns dock ett behov av andra verksamheter i omradet, vilket redan
pabérjade etableringar visat pa. Den fortsatta utvecklingen av Viljaskolan kommer att bidra
positivt till denna fortsatta omradesutveckling fér invanarna i Angered.

Genomforande

Det pagar en férstudie som visar pa behov, férutsattningar och méjligheter for fortsatt
utékning av arskurser for Viljaskolan. Denna férstudie visar pa att ett genomférande ar maéjlig
pa ett tillfredstallande satt och kommer att méjliggéra Viljaskolan att &ven bedriva
undervisning fér hégstadieelever.

Efter lokalanpassningar enligt ovan av Spadegatan 7, kommer skolan att innehalla
arskurserna F-9. En skola, som det tydligt visat sig finnas ett behov av och dven visat sig
halla en hog kvalitativ niva.

Projektering ska genomféras och kommer att pabérjas sa snart som méjligt. | samband med
detta kommer underlaget fér att kunna séka bygglov fardigstéllas.

Viljaskolan kommer att hyra en total yta pa ca 5 000 kvm och férvantad hyresintakt ar

ca 5 200 tkr/ar, exkl. driftskostnader och fastighetsskatt.

Viljaskolan har aven ytterligare behov av lokaler for att tillskapa egen idrottshall, vilket kan
komma att méjliggéra ytterligare uthyrning av vakanta lokaler och sociala véarden.

Investeringsanalys

Beddmt varde for fastigheten idag
Investering

Totalt varde efter investering (exkl. underhall)

33,6 mnkr

Beraknat driftnetto efter investering ar 1: per ar (arrendeavdift ej inraknad)
Direktavkastning ar 1:

Marknadens forvantade avkastningskrav:

Bedémt marknadsvarde efter investering:
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Sammanfattande bedémning

Viljaskolan startade sin verksamhet i omradet HT 2021 och har i dagslaget full belaggning for
F-3, cirka 240 elever. De hade redan vid starten hosten 2021 ca 200 elever pa ko.

| januari 2022 har antalet okat till 360 elever i ko.

Hyran i Angered ar lag i forhallande till vad en skola kan bara, vilket gor att detta ar en affar
med Iag risk i ett omrade med svar uthyrning.

Detta visar pa stor framgangspotential och liten risk.

De personella resurserna inom bolaget har stor kunskap bade inom utbildningsfacket och
vad galler foretagsdrift.

De har aven langsiktiga och breda utvecklingsplaner, som ytterligare starker det sociala
arbetet i Angered.

Intresset for Viljaskolan har visat att Higab kan skapa forutsattningar for att dppna upp och

utveckla Viljaskolan for Géteborg och skapa andamalsriktiga lokaler och en langsiktig
hallbarhet, bade ur en social dimension och ett ekonomiskt perspektiv.
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