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Dicksonska Palatset investeringsbeslut

Sekretessbelagda uppgifter i styrelsehandling Bolaget gor bedémningen att
det i styrelsehandlingen finns uppgifter som omfattas av sekretess enligt

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

ForSIag tl" beSIUt Dessa uppgifter har darfor maskerats.

I StyI'ClSCIl for ngab AB: 'Frégor I'<ring utldmnande av allménna handlingar kan stallas till
info@higab.se.

1. Att besluta om en utdkad investeringsbudget for utveckling av Dicksonska Palatset om

Sammanfattning
Arendet avser ett investeringsbeslut for utokad investeringsram for utveckling och
renovering av Dicksonska Palatset.

I slutet av 2020 fattades ett beslut att genomfora projektet till in investeringskostnad om
-. Under 2021 fardigstillandes alla handlingar for att kunna upphandla en
entreprendr och byggentreprenaden paborjades under 2022.

Dérefter har fordyrande kostnader och tillkommande utredningar under produktionsfas
lett till att Dicksonska Palatset behover fa ett beslut om en utokad investeringsbudget. Ett
antal fordjupade utredningar har behovts goras for att skapa basta majliga forutsattningar
for byggnaden och dess framtida hyresgister. Exempel pa sddana utredningar ror 6versyn
och utbyggnad av hela varmesystemet och diverse atgirder for att maximera majligheten
att anvianda byggnaden pa ett hallbart och effektivt sétt for framtida hyresgéster.

Dicksonska Palatset kommer att innehdlla ett blandat utbud med olika verksamheter for
att levandegdra byggnaden. Mojlighet kommer att ges till en aktor att dppna upp stora
delar av byggnaden for géteborgarna med bland annat, restaurang, konferens och
festvaning.

Pé det 6vre planen kommer det att tillskapas kontorsytor med mdjlighet att nyttjas av en
eller tva olika hyresgister.

Dicksonska Palatset forvantas vara fardigstéllt under varen 2024.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Direktavkastningen for projektet ar baserat pa en investeringskostnad for
ombyggnationen pa inklusive forstudie, projektering och
genomforande. Investeringen kommer att finansieras utav framtida hyresintékter.

Enligt tidigare beslut pagér ett underhallsarbete med en total budget pa-
Projektets totala budget uppgar till - Om fastigheten hade varit bokford till
marknadsvirde hade den affarsméissiga nedskrivningen b11V1t-.
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Beddmning ur ekologisk dimension
Higab foljer stadens miljomal, vilket innebér att miljoplaner, rivningsplaner och Sunda
Hus f0ljs. Detta innebér bland annat att medvetna materialval gors och f6ljs upp.

Beddmning ur social dimension

Dicksonska Palatset har ett mycket centralt lage i anslutning till Avenyn i Géteborg, nira
Tradgéardsforeningen och fina kommunikationsmojligheter. Byggnaden erbjuder tilltrade
till unika interidrer av stor lokalhistorisk, upplevelsemaissig, arkitektonisk och estetisk
betydelse for staden. D4 palatset nu ska 6ppnas upp kommer det att ge géteborgarna och
tillresta mojlighet att uppleva den unika miljé som Dicksonska Palatset erbjuder.

Arendet har saledes stor positiv inverkan nir det géller mangfald och jimstilldhet da fler
invénare nu kan ta del av detta byggnadsminne.

Samverkan
Ingen samverkan har skett med de fackliga organisationerna.

Bilagor

Expediering
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Arendet
Att besluta om en utdkad investeringsbudget for Dicksonska Palatset om-.

Beskrivning av arendet
Lage

Dicksonska Palatset har ett mycket centralt lage i Géteborg med bra kommunikationer i
néra anslutning, vilket ger goda mdjligheter for en aktor att bedriva 6ppen verksamhet.

Fastigheten ar uppdelad pa tre huskroppar: Palatset, Annexet och Vagnsskjulet.
Genomforande

2019 fardigstélldes en forstudie som visade att Dicksonska Palatset har goda
forutsittningar att fyllas med ny utétriktad verksamhet for att levandegdra byggnaden och
dven dess ndromrade.

Dicksonska Palatset kommer att innehélla ett blandat utbud med olika verksamheter for
att levandegdra byggnaden. Mojlighet kommer att ges till en aktor att dppna upp stora
delar av byggnaden som innefattar bland annat, restaurang, konferens och festvaning.

Pé det 6vre planen kommer det att tillskapas kontorsytor med mdjlighet att nyttjas av en
eller tva olika hyresgister.

I slutet av 2020 fattades ett beslut att genomfora projektet och under 2021
fardigstillandes alla handlingar for att kunna upphandla en entreprendor.

Byggentreprenaden paborjades under 2022 och Dicksonska palatset forvintas vara
fardigstallt under varen 2024.

Samtal pagar med flertal aktorer bade gillande kontorslokaler och restaurang, konferens
och festvaning. Hyresavtal planeras att tecknas under 2023.

P& grund av situationen i varlden har marknadsldget fordndrats mycket snabbt vilket har
paverkat priser pa materialkostnader, energi och arbetskraft i en negativ riktning. Detta
tillsammans med tillkommande utredningar under produktionsfas har lett till att
Dicksonska Palatset behover fa ett beslut om en utdkad investeringsbudget.

Under projektets gdng genomfors dven planerat underhall, uppskattad budget for detta &r

.sorn fordelas ut med ca [ 2021, c | N 2022. I 2023 och

. Underhéllskostnaderna hanteras i ordinarie budget for planerat underhall.

Uthyrningsbar lokalyta dr ca 2108 kvm vilket ger en forvantad hyresintikt pd ca
ar exklusive mediakostnader och fastighetsskatt.
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Investeringsanalys Dicksonska Palatset

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

Beréknat driftnetto efter investering ar 1:
Direktavkastning &r 1:
Marknadens forvantade avkastningskrav:

per ar

(kontor) och- (for restaurang)
Bedomt marknadsvirde efter investering: -

Bokfort varde for fastigheten idag:
Investering:

Underhall:

Bokfort vérde efter investering:

Samverkan och tillginglighet

Nar det galler det klimatstrategiska arbetet 1 staden samarbetar Higab med &vriga
kommunala aktorer som berdrs av projektet, sasom Stadsfastighetsforvaltning,
Stadsbyggnadsforvaltningen och Stadsmiljoforvaltningen, for att tillsammans se dver
gator, vigar och narliggande parker.

Under projektet kommer dven de utvindiga atgardema 1 direkt anslutning till
byggnaderna gora att vi far en hallbarare utemiljo.

Dicksonska Palatset kommer att tillgdnglighetsanpassas. Huvudentrén kommer att fa
ramper och en ny hiss kommer att installeras. Vid den andra entrén kommer en ramp att
installeras och det tillsammans med ett antal inviandiga lyftbord kommer att gora
byggnaden fullt tillgénglig.

Riskanalys

Dagens nagot osakrare marknadsldge kan komma att paverka uthyrningen av den stora
restaurang, konferens och festvaningen. Dock pagar samtal just nu med en tilltankt aktor
och forhoppningen 4r att avtal ska tecknas under varen 2023.

Sammanfattande bedémning

Dicksonska Palatset 4r en unik parla i vart bestand och malsattningen ar att skapa
andamalsenliga lokaler och attraktiva motesplatser for goteborgare och tillresta. For att
skapa denna destination &r det av storsta vikt att projektet kan fortga och skapa bésta
mojliga forutsattningar for byggnaden och dess framtida hyresgéster.
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