Higab AB

Beslutsunderlag Handlaggare: Anette Persson, Affarsutvecklare
Styrelsen 2022-11-14 Telefon:031-368 53 17
Beslutspunkt (7) E-post: anette.persson@higab.se

Sekretessbelagda uppgifter i styrelsehandling
Bolaget gor bedomningen att det i styrelsehandlingen

Sahlgrenska Huset investeringsbeslut finns uppgifter som omfattas av sekretess enligt

offentlighets- och sekretesslagen (2009:400).
Dessa uppgifter har darfér maskerats.

. . Fragor kring utlamnande av allmdnna handlingar kan
ForSIag tl" beSIUt stéllas till info@higab.se.
I styrelsen for Higab AB:

1. Att besluta om en investering for Sahlgrenska Huset,

till ett belopp om hogst och underhallsatgérder till ett belopp om
hogst . Total projektvolym -

Sammanfattning
Arendet avser investeringsbeslut for en om-och tillbyggnad av Sahlgrenska huset. Syftet

med projektet &r att skapa flexibla och &ndamalsenliga kontorslokaler, aterstélla
byggnadsminnet enligt Lansstyrelsens direktiv och inrdtta publika ytor i entréplan for att
tillgéingliggora huset for goteborgarna och bidra till utvecklingen av Véstra Nordstan till
en mer levande och tryggare miljo under fler av dygnets timmar.

Under ar 2019-2020 har det genomforts en forstudie som visar hur Sahlgrenska huset kan
utvecklas och moderniseras till ett fullviardigt kontorshus utan att paverka byggnadens
bevarandevirden negativt.

Som en del i utvecklingsarbetet vill Higab samtidigt &terskapa en tillgdnglig gardsmiljo,
vilkets gors genom att Gppna upp den igensatta portiken mot Képmansgatan. Innergérden
bredvid Tyska Kyrkan utrustas med en vintertradgéard for att levandegora omrédet dven
kvillstid och entrén mot Tyggardsgatan 6ppnas upp for att forstirka straken in mot
Kronhusbodarna.

Sahlgrenska Huset har tomstéllts och det &r nu ett mycket bra lage att gora de
anpassningar och underhalls och energisparatgirder som kravs for att kunna hyra ut till
nya hyresgéster.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Sahlgrenska Huset ér en fastighet med stora lokalytor och hog potential i attraktivt lige
och bedoms generera goda hyresintikter.

Direktavkastningen for investeringen éir- % baserat pa en investeringskostnad for
ombyggnationen pé_ inklusive forstudie, projektering och
genomforande. Investeringen kommer att finansieras genom framtida hyresintékter.
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Bedomning ur ekologisk dimension

Higab foljer stadens miljomal genom att miljoplaner, avfallshanteringsplan och Sunda
Hus f0ljs, vilket bland annat innebar medvetna materialval och cirkulért byggande i
mojligaste man.

Bedomning ur social dimension

Sahlgrenska Huset har ett centralt ldge 1 Goteborg, attraktivt beldget pd Norra Hamngatan
med Tyska Kyrkan som ndrmsta granne. Byggnaden erbjuder tilltrdde till unika interiérer
av stor lokalhistorisk, upplevelsemaéssig, arkitektonisk och estetisk betydelse for staden.

Byggnaden tillgénglighetsanpassas pa samtliga vaningsplan vilket skapar en positiv
inverkan nar det giller mangfald och jamstdlldhet da alla kan ta del av detta
byggnadsminne pa lika villkor.

Med den planerade publika verksamheten pa entréplan 6ppnas en del av Goteborgs
kulturarv, som tidigare varit stdngd, upp for géteborgarna och blir en ny moétesplats i
staden.

Genom platssamverkan som Purple Flag arbetar Goteborgs Stad tillsammans med
fastighetségare for ett tryggare och attraktivare Véstra Nordstan. For att locka
gbteborgare och besokare till omradet behdvs etablering av fler verksamheter med ett
publikt utbud, som dven har 6ppet kvéllstid. Ett 6kat flode av ménniskor till och genom
stadsdelen bidrar i sin tur till att den upplevda tryggheten okar for bade boende,
verksamma och besdkare.

Samverkan
Ingen samverkan har skett med de fackliga organisationerna.

Bilagor

Expediering
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Arendet

Arendet avser investeringsbeslut for en om-och tillbyggnad av Sahlgrenska huset.
Projektet syftar till att skapa flexibla och &ndamaélsenliga kontorslokaler, aterstélla
byggnadsminnet enligt Lansstyrelsens direktiv och att inrétta publika ytor i entréplan for
att levandegdra huset och omradet under fler av dygnets timmar.

Forhoppningen ér att pa ett varsamt sétt till stor del aterskapa den gamla planldsningen,
vilket innebér att ménga i efterhand uppsatta innerviggar tas bort och mer 6ppna
kontorsytor skapas. I projektet kommer byggnaden utvecklas med den teknik som idag
fattas ett modernt kontor i den mén det &r mdjligt utan att padverka de befintliga
kulturvirdena.

Under ar 2019-2020 har det genomforts en forstudie som visar hur Sahlgrenska huset kan
utvecklas och moderniseras till ett fullviardigt kontorshus utan att paverka byggnadens
bevarandevirden negativt. Forstudien visade dven pa mojlighet att dppna upp och
levandegora byggnaden och dess ndromrade genom att tillskapa publika lokaler i
entréplan.

Higab vill dven éterskapa en tillgénglig gdrdsmiljo genom att dppna upp den igensatta
portiken mot Képmansgatan. Detta kommer bli ett attraktivt tillskott for restaurang och
ovrig verksamhet i huset och ge ett dkat flode till och frén Vistra Nordstan. Aven entrén
frén Tyggardsgatan Oppnas upp for att forstérka strdket mot Kronhusbodarna.

Genom platssamverkan som Purple Flag arbetar Goteborgs Stad tillsammans med
fastighetséigare i omrédet for ett tryggare och attraktivare Véstra Nordstan. For att locka
gbteborgare och besokare till Vistra Nordstan behovs etablering av fler verksamheter
med ett publikt utbud som &ven har 6ppet kvillstid. Ett 6kat flode av ménniskor till och
genom stadsdelen bidrar i sin tur till att den upplevda tryggheten okar for bade boende,
verksamma och besdkare.

Beskrivning av arendet

Lage

Sahlgrenska Huset har ett mycket centralt ldge i Goteborg bredvid Tyska Kyrkan och i
direkt anslutning till Stora Hamnkanalen.

Genomforande

Higab har genomfort en forstudie som visar pa forutsdttningar och majligheter. Bolaget
vill utveckla byggnaden med flexibla lokaler och den teknik som idag fattas ett modernt
kontor 1 den man det 4r mojligt utan att paverka de befintliga kulturvardena.

Sahlgrenska Huset kommer att innehalla ett blandat utbud med olika verksamheter for att
levandegora byggnaden.

Sparreska véningen som var fore detta kpmannabostadens paradvaning blir en egen
sjalvforsorjande lokal till skillnad fran idag och kan pa det séttet 6ppnas upp for visningar
och dven fungera som komplement for 6vriga hyresgéster vid behov av storre
konferensytor eller liknande.
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For narvarande dr byggnaden tomstilld, vilket innebér att det nu ar ett utmérkt liage att
genomfora projektet for att fa in nya hyresgaster.

Projekteringen &r sa gott som férdigstélld och byggloven har sokts for kontorsverksamhet
samt tillfalliga bygglov for de publika lokalerna. Alla bygglov har blivit godkédnda av
Stadsbyggnadskontoret. Den géllande stadsplanens forutsattningar gor att Higab onskar
gora en andring av detaljplanen inom nagra ar och det kommer att ske i samrad med
Stadsbyggnadskontoret.

Allt ar forberett for att kunna handla upp en entreprenér som kan driva byggprojektet
vidare.

Under investeringens genomforande kommer planerat underhall att utforas. Det &r
kalkylerat till ca _ varav_ ar energibesparande
atgarder. Underhallskostnaden kommer att fordelas pa foljande sitt,

under 2023 och_ under 2024.

Uthyringsbar lokalyta efter att projekteringen &r genomford &r 3 210 kv vilket ger en
forvantad hyresintikt pa _ exklusive mediakostnader och fastighetsskatt.

Investeringanalys
Bedomt varde for fastigheten idag:

Investering:
Totalt vérde efter investering:

Beréknat driftnetto efter investering ar 1:
Direktavkastning ar 1:
Marknadens forviantade avkastningskrav:

per ar

%
% (kontor) och-. % (for publik yta)

Bedomt marknadsvirde efter investering: -

Bokfort virde for fastigheten idag:
Investering:

Underhall:

Bokfort varde efter investering:

Bedomt nedskrivningsbehov om-.

Samverkan och tillgéinglighet

Huvudentrén till kéllarlokalen kommer att tillgénglighetsanpassas och en ny hiss kommer
att installeras 1 den nya entrén fran Tyggardsgatan, vilket kommer gora Sahlgrenska
Huset tillgéangligt pa alla vaningsplanen.

Sammanfattande bedémning

Forstudie och projektering har visat att Higab har goda forutsattningar for att 6ppna upp
Sahlgrenska Huset for goteborgarna och skapa dndamalsriktiga lokaler.
Investeringskalkylerna visar pa battre 1onsamhet d4n marknadens forvintningar. Att
genomfora underhall samtidigt som att investera 1 tillganglighet, inomhusklimat och
trygghet ger en stor kostnadseffektivitet och ett hogre hyresuttag.
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