Higab AB

Beslutsunderlag Handlaggare: Anette Persson, Affarsutvecklare
Styrelsen 2023-02-10 Telefon:031-368 53 17
Beslutspunkt (12) E-post: anette.persson@higab.se

Feskekorka investeringsbeslut

Forslag till beslut
I styrelsen for Higab AB:

Sekretessbelagda uppgifter i styrelsehandling Bolaget gor bedémningen att
det i styrelsehandlingen finns uppgifter som omfattas av sekretess enligt
offentlighets- och sekretesslagen (2009:400).

Dessa uppgifter har darfor maskerats.

Fragor kring utlamnande av allménna handlingar kan stallas till
info@higab.se.

1. Att besluta om en utékad investeringsbudget for utvecklingen av Feskekorka

o

Sammanfattning

Arendet avser ett investeringsbeslut for utdkad investeringsram for utvecklingen av
Feskekorka. I slutet av 2021 fattades ett beslut om en investeringsram pé- den
behdver nu utdkas med - Investeringen kommer att sikerstélla att projektet kan

fortga enligt framtagna handlingar och godkinda bygglov.

Entreprenaden genomfors i ett sa kallat samverkansavtal, vilket innebar att Higab
tillsammans med entreprendr gemensamt ska hitta den bésta och mest ekonomiskt

hallbara 16sningen.

Tidigare framtagen kalkyl frdn 2021 4r inte langre aktuell. Kostnadsdrivande faktorer &r

det nuvarande marknadsléget som har paverkat priser pa materialkostnader, energi och

arbetskraft i en negativ riktning. Dérfor har vi tillsammans med entreprendren tagit fram
en ny kalkyl som baserats pa de senaste projekterade handlingarna. I den nya kalkylen har

dven utférandemetoder sikerstillts och kostnadsuppskattats.

Projektet kommer att fardigstéllas under hosten 2023 for att sedan lamnas Over till

Vistkustupplevelser som kan paborja sitt arbete med att levandegora byggnaden.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Direktavkastningen for investeringen blir- och baseras pa en investeringskostnad for

ombyggnationen pa
genomforande.

inklusive forstudie, projektering och

Enligt tidigare beslut pagar ett underhallsarbete med en total budget pa

Projektets totala budget uppgar till - Av dessa kommer cirka-

resultatforas i form av en nedskrivning. Om fastigheten hade varit bokford till
marknadsvérde hade den affdrsméssiga nedskrivningen bliVit-.
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Beddomning ur ekologisk dimension

Higab foljer stadens miljomal, vilket innebér att miljoplaner, rivningsplaner, Sunda Hus
och Miljobyggnad Silver foljs. Detta innebdr bland annat att medvetna materialval gors
samt foljs upp enligt vedertagna rutiner.

Beddmning ur social dimension

I 148 &r har Feskekorka varit en viktig och central plats for handel med fisk och skaldjur i
Goteborg. Byggnaden dr en av Goteborgs mest kénda och har ett mycket starkt
symbolvirde for staden, bade verksamhetsmassigt och for sin unika arkitektur.
Byggnadens status och det centrala lidget vid Rosenlundskanalen ger goda forutséttningar
att lyfta en av Goteborgs mest kdnda ikonbyggnader till nya héjder och bidra till
stadsutvecklingen i omradet.

Arendet har siledes stor positiv inverkan nir det giller mangfald och jimstélldhet da
okade oppettider och bredare utbud innebir att fler invanare nu kan ta del av detta
byggnadsminne i storre utstrickning.

Likasa kommer den framtida Feskekorka bidra till 6kad trygghet i Rosenlund, da utokade
Oppettider for med sig att fler ménniskor ror sig i omradet 6ver dygnet.

Samverkan
Ingen samverkan har skett med de fackliga organisationerna.

Bilagor

Expediering
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Arendet
Att besluta om en utdkad investeringsbudget for Feskekorka om-.

Beskrivning av drendet
Lige

Feskekorka har ett mycket centralt lage, beléget 1 Rosenlund med direkt anslutning till
Rosenlundskanalen. Rosenlundsomrédet &r ett omrade pa frammarsch och utvecklingen
av Feskekorka kommer bidra positivt till stadsutvecklingen 1 omréadet och for
goteborgarna.

Byggnaden erbjuder tilltrade till en unik interiér av stor lokalhistorisk, upplevelsemassig,
arkitektonisk och estetisk betydelse for staden. Nar Feskekorka 6ppnas upp igen efter
renoveringen, kommer goteborgarna och tillresta ges mojlighet att uppleva den unika
milj6 som Feskekorka erbjuder.

Genomforande

En forstudie har tagits fram som visar pa forutsittningar och mojligheter och utifran den
har en konceptforfragan gallande innehallet genomforts. Feskekorka kommer att
innehalla ett blandat utbud med bade fisk- och skaldjursforséljning 6ver disk samt
restauranger med hogkvalitativa havsravaror fran lokala leverantorer. Hyresavtal har
tecknats med Vistkustupplevelser, som far mojlighet att utveckla och levandegora
byggnaden utifran inldmnat konceptforslag.

Byggentreprendr ar upphandlad och upprustningen av Feskekorka pagar, bland annat har
en grundforstarkning genomforts och timmermén har ersatt skadad trikonstruktion.
Samtidigt som dessa underhallsétgérder har genomforts har projektering pagatt for att
fardigstalla 6vriga handlingar for att fa startbesked for resterande delar., Pa grund av
situationen i virlden har marknadslaget fordndrats mycket snabbt vilket bland annat
péverkat priserna inom byggsektorn negativt, och den tidigare kalkylen fran 2021 &r inte
langre aktuell. En ny kalkyl utifran dagens forutséttningar har tagits fram tillsammans
med entreprendren.

Feskekorka berdknas 6ppna igen 2023/2024.

Tidigare beslutat underhall genomfors for narvarande pa byggnaden, detta ar kalkylerat till
ca - och ingar i bolagets totala underhallsbudget.

Uthyrningsbar lokalyta 4r ca 790 kv vilket ger en forvantad hyresintékt pa ca .
-ér exklusive mediakostnader och fastighetsskatt.

Investeringsanalys Feskekorka

Bedomt marknadsvirde for fastigheten:
Investering:
Totalt vérde efter investering:

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

Bedomt marknadsvirde efter investering:
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Bokfort varde for fastigheten idag:
Investering:

Underhall:

Bokfort vérde efter investering:

Bedomt nedskrivningsbehov om-

Samverkan och tillgéinglighet

Higab samarbetar med andra kommunala aktorer som berérs av projektet, sasom
Stadsfastighetsforvaltning, Stadsbyggnadsforvaltningen och Lansstyrelsen, i arbetet med
de underjordiska installationer som krévs i direkt anslutning till byggnaden, méjlighet att
placera en serveringspram i kanalen, tillgénglighet vid den nya entrétrappan etc.

Riskanalys

I dagsldget pagar stora utgravningar invandigt 1 kyrkan, ovéantade fynd och fynd av storre
kulturhistoriskt vérde kan leda till att noggrann utgravning av fynden behover utforas,
vilket i sa fall kan ha negativ paverkan pa tidsplanen. Aven placering och nedgrivning av
fettavskiljare kan innebéra en risk dé placeringen 4r inom fornminnesomradet. I vrigt
pagar arbetena enligt plan och spontning och pélning av Feskekorka har gatt smidigare &n
vantat.

Sammanfattande bedémning

Feskekorkas betydelse for Goteborg som lokalhistoriskt landmérke och turistmal kan inte
overskattas. Det ar av storsta vikt att kunna fortsdtta vart gemensamma arbete med att
genomfora projektet for att goteborgare och turister ater ska fa tillgang till Feskekorka
med utdkade oppettider, bredare utbud, andamalsriktiga lokaler och en langsiktig
hallbarhet, bade ur ett kulturhistoriskt och ekonomiskt perspektiv.
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