Higab AB

Beslutsunderlag Handlaggare: Patric Johansson, Projektledare
Styrelsen 2024-02-08 Telefon: 031- 368 52 96
Beslutspunkt (12) E-post: patric.johansson@higab.se

Sekretessbelagda uppgifter i styrelsehandling

Bolaget gor bedomningen att det i

o . . - o styrelsehandlingen finns uppgifter som omfattas

Uto kad i nveste ri ng for Masth ugget Vast av sekretess enligt offentlighets- och
sekretesslagen (2009:400).

Dessa uppgifter har darfér maskerats.

Forslag tl" beslut Fragor kring utlamnande av allménna handlingar
. kan stallas till
I styrelsen for Higab AB: info@higab.se.

1. Att genomfora investering for Higabs del av projektet Masthugget Vst till ett belopp
om -, inklusive fastighetsforvérv.

2. Att ge Higab i uppdrag att, parallellt med framdriften i projektet, arbeta vidare med
projekterings- och marknadsarbetet i syfte att minimera nedskrivningsbehovet genom
att sinka kostnader och maximera intdkterna.

3. Att beslutet omedelbart justeras.

Sammanfattning

Goteborgs Stads Parkering AB, Higab och Idrott- och Féreningsfoérvaltningen ska
uppfora ett multifunktionshus med parkering, idrottshall, och kommersiella lokaler
beldget inom stadsdelen Masthugget. Géllande detaljplan vann laga kraft 2019-03-06.

Parkeringshuset kommer att uppforas i nio vaningar varav Higab kommer utveckla del av
plan sju och étta samt hela plan nio. Syftet ar att skapa kommersiella lokaler med ett
mojligt inslag av sméforetag och frikultur vilket gor att det gér i linje med Higabs

uppdrag.

Under 2020 beviljade Higabs styrelse en investeringsram for projektet péi- men
pga. 6kade byggherre- och entreprenadkostnader s& behdver projektet en utdokad
investeringsram.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Arendet forvintas med radande rinte- och marknadslige att inverka negativt pa Higabs
ekonomi men i forldngningen véntas ekonomin for staden att paverkas positivt genom att
utbyggnationen av Masthuggets detaljplan kan fortsétta enligt plan.

For att investeringen ska ge en marknadsmaéssig avkastning sa krdvs en nedskrivning av
fastighetsvardet med - Efter nedskrivningen berdknas avkastningen pa investerat
kapital bli -%, vilket &r i linje med marknadens avkastningskrav som &r bedomd till

1

Det har under projektet identifierats besparingsmgjligheter samt mojligheter att 6ka
intékterna genom 6kad LOA och annan anvéndning av lokalerna. Detta som skulle kunna
sinka nedskrivningsbehovet till _ vilket &dr ldgre 4n nedskrivningsbehovet om
investeringsédrendet avslas (nollalternativet ger nedskrivningar pa _) Higabs
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ambition dr att arbeta vidare med utrednings for att kunna avgora om dessa méjligheter
kan realiseras.

Bedomning ur ekologisk dimension

Miljobyggnad silver kommer att vara bedomningskriterier for projektet.

Projektet kommer bidra att uppfylla omradets gronytefaktor genom att bygga grona tak.
Beddmning ur social dimension

Den planerade inriktningen av verksamheter som kommer verka i byggnaden kommer
kunna bidra till en positiv inverkan pa invanarnas mojlighet till social relation.

Tanken ar att skapa forutsittningar for den att fria kulturen som verkar i staden ska vara
en del av byggnaden. Det kommer att stdrka mdojligheten till mangfald i omradet.

Samverkan
Higab har inte funnit nigra sirskilda aspekter pa frdgan utifran denna dimension.

Bilagor
1. Tidigare investeringsbeslut for Masthugget Vist, dat. 2020-09-24.
Expediering
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Arendet

Arendet avser en utdkad investeringsram for redan beslutad investering i Masthugget
Vist.

Projektet omfattar ett parkeringshus med sex plan parkeringsyta och dartill ytterligare tre
vaningar innehallandes en gymnastikhall samt kommersiella lokaler. Gymnastikhallen
kommer uppforas av Idrotts- och foreningsforvaltningen. Projektet beddms kunna
fardigstéllas under senare delen av 2026.

Ett samverkansavtal har tecknats mellan parterna for att reglera hanteringen av projektet.
Det kommer skapas tre fastigheter inom byggnaden genom en tredimensionell fastighets-
bildning déar Higab redan har forvérvat en av dessa 3D-fastigheter. Funktioner i
byggnaden som ex trapphus o dyl. kommer hanteras genom ett antal olika
gemensamhetsanldggningar.

Tidsaspekten i projektet ér viktig da delar av dvriga exploatering inom planomradet ar
beroende av parkeringsanldggningen for att beviljas bygglov och slutbesked.

Beskrivning av arendet
Underlag: Prelimindrhandling Masthugget 43:8 Vilborg Arkitekter AB dat. 2020-08-18
samt Arbetshandling A-99-9-001 EGA Arkitekter dat. 2023-06-30.

Tidigare investeringsbeslut: Utokat investeringsbeslut:

Plan 1-6 BTA: 0 LOA: 0 BTA: 57 LOA: 0

Plan 7 BTA:2 188 LOA:2109 BTA:2 149 LOA:2 005
Plan 8 BTA: 2768 LOA: 2 658 BTA:2720 LOA:2 121
Plan 9 BTA: 1879 LOA:1779 BTA: 1846 1.0OA: 1436
SUMMA: BTA: 6 835 LOA: 6546 BTA: 6772 LOA: 5562

BTA (Bruttoarea) dr den sammanlagda arean av alla vaningsplan i en byggnad.
Bruttoarea &r alltid omsluten av vaggar och yttervdggarnas utsida riknas med,

LOA (Lokalarea) ar den sammanlagda uthyrningsbara arean for pa alla vaningsplan i en
byggnad. Lokalarean riknas alltid mot insidan av ytterviggarna och mellanvaggar och
kommunikationsstrak tjockare dn 30 cm réknas bort. Drift- och teknikutrymmen ingér i
BTA men inte i LOA.

Total BTA: 6 892 kvm, total LOA 6 546 kvm enligt tidigare investeringsbeslut. Det
utokade investeringsbeslutet pekar pa en total BTA: 6 772kvm och totalt LOA:
5 562kvm.

Skillnaden i LOA mellan 2020 och 2023 ars investeringsbeslut omfattar tillkommande
teknikrum for fastigheten, kylsystem, pooler och restaurang.

Kostnaden for att forviarva Higabs del av 3D-fastigheten blev_.

Total projektkostnad inkl. fastighetsforvirv, lagfart, indexering till fardigstdllande,
osikerhet och kreditivkostnader berdknades till 2020-09-24. Efter fortsatt
projektering samt pdgéende upphandling berdknas idag den totala projektkostnaden till
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Den 6kade projektkostnaden beror pa 6kade byggherre- och entreprenadkostnader dar
BKI (Byggkostnadsindex) har kat med- mellan 2020 och 2023.Utover det sa har
arkitektkostnaderna 6kat mer &n berédknat till foljd av att arkitekten har behovts bytas ut
under pagéende projektering pga. LOU-regler.

Konsekvenser om den utokade investeringen inte beviljas (Noll-alternativ):

Férdigstéllande av parkeringsanldaggningen och idrottshallen kommer forsenas och
fordyras avsevirt.

Mojligheten for Gvriga aktorer inom planomradet att soka bygglov och slutbesked
kommer fOrsenas.

Nedskrivningar pe‘i_ kommer behdva goras pa grund av forgéveskostnader i
form av fastighetskdp, projektering och markarbeten. Kan fastigheten séljas blir
nedskrivningen ldgre, dven delar av marksaneringsarbetet skulle kunna gé att sélja till
annan byggherre.

Investeringsanalys

For att investeringen ska ge en marknadsmaéssig avkastning sa kriavs en nedskrivning av
fastighetsvardet med - Efter nedskrivningen berdknas avkastningen pa investerat
kapital bli -%, vilket &r i linje med marknadens avkastningskrav som &r bedémd till

R
Investeringens totala volym éir-.

Investeringsanalysen bygger pa en genomsnittlig intakt om- och ett arligt
driftnetto pa

Fastighetens virde efter genomford investering beddms till -

Anvéndningen just nu ér tdnkt att besta av kontor, restaurang och wellness. Aktuellt kan
ocksa vara lokaler for kulturella och kreativa naringar (KKN). Malsattningen ér att
anvénda ca 15 % av den tillgéingliga ytan for konceptutveckling inom KKN. |
kalkylskedet har vi bedomt att yta for KKN kommer ha ett ldgre hyresuttag dn Gvriga
kommersiella ytor.

Riskanalys, osakerhetsfaktorer och mojligheter
Ett projekt med tre inblandade parter. Risk for suboptimering och mélkonfliker.

Intilliggande fastighet — projektet pagér just nu. Risk for felaktiga antaganden och stort
behov av samordning.

Tidspress — Projektet har krav pa sig att delavlamna vaningsplan tidigt for att dessa ska
kunna anvindas som boendeparkering for nya bostéder i omradet. Risk for forsdmrad
arbetsmiljo och ineffektivt byggande.

Risk for 6kade kostnadsnivéder och forsdémrat marknadslédge.

Under pagaende upphandling har det framkommit, i dialog med ténkta entreprendrer, att
det finns besparingsmajligheter i projektet. For att sdkerstélla att dessa &r realiserbara
krévs ytterligare utredningar. Skulle besparingarna forverkligas sa skulle Higabs totala
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projektkostnad kunna minskas med .till - och nedskrivningen med samma
summa.

Vidare har det under marknadsavdelningens uthyrningsarbete visat sig att det finns
mojligheter att 6ka intdktssidan om projektet kan byta ut spa- och wellnessdelen pé plan 9
mot annan verksamhet. Dessutom skulle vi fa en lattare produkt att hyra ut pA marknaden
samt en 6kad LOA, dé spa och wellness kraver stora teknikutrymmen. Kan mgjligheten
realiseras skulle Higabs nedskrivningar kunna minskas med ca-.

Om det visar sig efter vidare utredning att bade besparingsmdjligheterna och annan
anvéndning av lokalerna kan realiseras sa minskas det totala nedskrivningbehovet i

projektet med _

Sammanfattande bedomning

Det ligger inom Higabs uppdrag och dr en mojlighet att visa pa en god samverkan mellan
aktorer inom staden. Darmed é&r det viktigt att projektet genomfors sa att inte forseningar
och fordyringar uppstar i andra kommunala bolag och forvaltningar.

Framgent vill Higab inom fortsatt projektering, tillsammans med upphandlad
samverkansentreprendr, arbeta aktivt for att hitta besparingar i projektet. Parallellt med
det arbetet vill Higab arbeta vidare med att utreda anvéndningen av Oversta planet i
fastigheten i syfte att maximera intékterna.
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Bilaga 1. §12 240208

C‘lhiga b Beslutspunkt 13

2020-09-24

Beslutsunderlag Handlaggare: Fredrik Davidsson
Utfardat: 2020-09-15 Telefon: 031 368 53 30
E-post: fredrik.davidsson@higab.se

Investering Masthugget vast

Forslag till beslut i styrelsen for Higab AB

1. Att forvarva tredimensionell fastighet inom projektet Masthugget Vast.
2. Att genomfora investering for Higabs del av projektet Masthugget Vast till ett

belopp om- inklusive fastighetsforvarv.

Sammanfattning

Parkeringsbolaget ska uppfora ett parkeringshus beldget pa inom stadsdelen
Masthugget. Gallande detaljplan vann laga kraft 2019-03-06. Under planarbetet var
tanken att Alvstranden AB (ALVAB), Fastighetskontoret (FK) och Idrotts och
foreningsforvaltningen (IOFF) skulle vara deltagande parter. ALVAB for de kommersiella
lokalerna, IOFF for en gymnastikhall och FK for ett mattak, (restaurang med odlingsytor).
Da Fastighetskontoret ej lyckats na Iénsamhet i konceptet mattak ar inte langre FK
aktuell som fortsatt aktor. Higab tar éver ALVAB:s och FK:s ytor i projektet.
Parkeringshuset planeras att uppfdras i nio vaningar varav Higab kommer utveckla del av
plan sju och atta samt hela plan nio. Syftet ar att skapa kommersiella lokaler med ett
maijligt inslag av smaforetag och frikultur vilket gor att det gar i linje med Higabs
uppdrag. Projektet kommer i huvudsak drivas av P-bolaget och 6vriga aktorer kommer
delta med nodvandig kompetens for att skapa framdrift.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Arendet férvintas med rddande rantelige att inverka positivt p& Higabs ekonomi och
som en foérlangning ocksa pa stadens ekonomi.
Avkastningen pa investerat kapital beraknas bli- % vilket 6verstiger marknadens

avkastningskrav som ar bedomd till %.

Beddmning ur ekologisk dimension

Miljobyggnad silver kommer att vara bedomningskriterier for projektet.
Projektet kommer bidra att uppfylla omradets gronytefaktor genom att bygga grona tak.

Beddmning ur social dimension
Den planerade inriktningen av verksamheter som kommer verka i byggnaden kommer
kunna bidra till en positiv inverkan pa invanarnas mojlighet till social relation.

Tanken ar att skapa forutsattningar for den att fria kulturen som verkar i staden ska vara
en del av byggnaden. Det kommer att starka mojligheten till mangfald i omradet.
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Samverkan

Higab har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Bilagor

Expediering
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Arendet

Arendet avser att Higab ska bli en exploatér inom Parkeringsbolagets projekt
"Masthugget Vast”. Projektet omfattar ett parkeringshus med sex plan parkeringsyta
och dartill ytterligare tre vaningar innehallandes en gymnastikhall samt kommersiella
lokaler. Gymnastikhallen kommer uppféras av Idrotts- och féreningsférvaltningen.
Parkeringsbolaget kommer leda projektet, Higab och loFF kommer bidra med relevant
kompetens for att sdkerstalla de funktioner som behdver uppnas.

Ett samverkansavtal kommer tecknas mellan parterna for att reglera hanteringen av
projektet. Det kommer skapas tre fastigheter inom byggnaden genom en
tredimensionell fastighetsbildning dar Higab kommer att forvarva en av dessa 3D-
fastigheter. Funktioner i byggnaden som ex trapphus o dyl. kommer hanteras genom ett
antal olika gemensamhetsanldggningar.

Tidsaspekten i projektet ar viktig da delar av 6vriga exploatering inom planomradet ar
beroende av P-anlaggningen for att beviljas bygglov.

Beskrivning av darendet
Underlag: Preliminarhandling Masthugget 43:8 Vilborg Arkitekter AB dat 20200818

Plan 7 BTA:2188 LOA:2109
Plan 8 BTA:2768 LOA:2658
Plan 9 BTA: 1879 LOA:1779

Total BTA: 6 892 kvm, total LOA 6 546 kvm.

Kostnad 3D-fastighet:_.

Total projektkostnad inkl fastighetsforvarv, lagfart, indexering till fardigstallande,
osakerhet och kreditivkostnader beraknas till:

Konsekvenser om beslut inte fattas
Fardigstallande av parkeringsanlaggningen kommer férsenas avsevart.

Mojligheten for 6vriga aktorer inom planomradet att soka bygglov kommer férsenas.
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Investeringsanalys

Investeringsforslaget forvdntas ge en direktavkastning pa % vilket dverstiger
marknadens forvdantade avkastningskrav som ligger pa il % (2020).

Investeringens totala volym é_.

Investeringsanalysen bygger pa en genomsnittlig intakt om- och ett arligt
driftnetto pa

Fastighetens varde efter genomférd investering bedéms tiII_

Anvandningen kommer besta av kontor, restaurang, caféer. Aktuellt kan ocksa vara
lokaler for kulturella och kreativa naringar (KKN). Malsattningen ar att anvanda ca 15 %
av den tillgdngliga ytan for konceptutveckling inom KKN. | kalkylskedet har vi bedomt att
yta for KKN kommer ha ett lagre hyresuttag dan évriga kommersiella ytor.

Riskanalys/Osakerhetsfaktorer
Ett projekt med tre parter inblandade. Risk fér suboptimering.

Intilliggande fastighet — projektet har inte paborjats. Risk for felaktiga antaganden.

Tidspress — Risk for enkla och ej genomtankta beslut i projekteringen vilket kan leda till
en handling som resulterar i mycket tillkommande kostnader.

Risk for 6kade kostnadsnivaer och férsamrat marknadslage.

Higabs bedomning/stallningstagande

Higabs bedomning ar att projektet ar ekonomiskt [6nsamt. Det ligger inom Higabs
uppdrag och ar en mojlighet att visa pa en god samverkan mellan aktérer inom staden.

Beddmning av arendets principiella beskaffenhet
(KL 10:3)

Arendet beddms inte vara av den karaktéren att den behdver prévas utifran
kommunlagen 10:3 om principiell beskaffenhet.
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