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Slakthuset Hus A avseende investering for
hyresgastanpassning for Konsthallen,
planerat underhall samt avsteg fran anvisning

g é I I a n d e I 0 ka I kyl i n Sta I I ati O n " Sekretessbelagda uppgifter i styrelsehandling

Bolaget gbr bedomningen att det i
styrelsehandlingen finns uppgifter som omfattas
av sekretess enligt offentlighets- och

- H sekretesslagen (2009:400).
Forslag till beslut e,
I styrelsen for Higab AB: Fragor kring utlamnande av allménna handlingar

kan stallas till info@higab.se.

1. Besluta om att:

- investera 1 hyresgéstanpassning av lokal for Konsthallen (Kulturforvaltningen) pa
1310 kvm

- genomfora planerat underhall i Slakthuset hus A

- gora avsteg fran anvisning géllande lokalproducerad komfortkyla

- ge VD uppdrag att teckna hyresavtal

Total pojeasolym

Arendet

Arendet avser att iordningstilla lokaler for Konsthallens verksamhet i Hus A. Byggnaden
har en central plats i Slakthuset och bedoms sta kvar over tid enligt framtagen enligt
framtagen Antikvarisk varsamhetsplan (2015). Investeringen innebér att vi moderniserar,
tillgdnglighetanpassar och iordningstéller loken efter verksamhetens behov. Investeringen
skapar forutsittningar for ny anvéndning, dvs fran industri/lager lokaler till konsthall for
kulturfoérvaltningens verksamhet som flyttar fran lokaler pa Gotaplatsen, detta i enlighet
med Slakthusets positioneringsbeskrivning och vision. Hela investeringen finansieras av
framtida hyresuttag.

Syfte:

2014 skickade Higab begiran om planbesked, foranlett av en 6nskan om dndrad
detaljplan (industriplan till centrumplan) Fastigheten har sedan 2017 varit med i
Stadsbyggnadskontoret lista géllande start av produktionsplan for ny detaljplan.

Parallellt med denna process utvecklar Higab omradet for att skapa flexibla och
dndamalsenliga lokaler i enlighet med framtagen vision for Slakthuset

Byggrittsvirdet pa fastigheten bedoms 6ka over tid i samband med ny detaljplan for
omréadet dock har staden ingen utsatt tidplan for det.
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I nuldget ar ett 10 arigt tillfalligt bygglov beviljat for verksamheten. Higab har i samrad
med Stadsbyggnadsforvaltningen och Kulturférvaltningen sokt ett permanent bygglov.
Svar pa detta inkom 2025-01-21 och man yrkar pa att avsla ansokan. Higab har inte dnnu
tagit stéllning till yttrandet.

Beskrivning av drendet
Lige:

Slakthuset har ett bra ldge i staden (Gamlestaden) néra knytpunkt med bra
kommunikationer. Slakthuset bestar av flera byggnader och tanken é&r att skapa en
destination i enlighet med framtagen vision for mat och dryck, konst och kultur.

Har erbjuds tilltrdde till unika lokaler pé ett omrade med en industrihistoria, som dven har
arkitektonisk och estetisk betydelse for staden.

Genomforande:

Higab har en upprittad ombyggnadsplan for Slakthuset dar Hus A har en central plats.
Investeringen &r en forutséttning for den underliggande visionen for att levandegora
omradet och avser hyresgistanpassning for Konsthallen samt planerat underhall.

Konsthallen &r en del av Kulturforvaltningen, som idag har lokaler vid Gotaplatsen dér
utstdllningar visas med ett brett program med samtidskonst, konstnérssamtal, visningar
och museilektioner, kontorsytor och personalutrymmen mm.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Slakthuset &r en fastighet under utveckling. Avsikten 4r att ta fram en ny detaljplan men i
dagsliget &r tidplanen for detta oklar och utvecklingen sker inom ramen for géllande
detaljplan. Slakthuset och Gamlestaden bedoms vara en attraktiv plats i staden med bra
lage och bra kommunikationer vilket bedoms generera goda hyresintikter for framtiden.

Totala investeringen &r avser hyresgistanpassning och

planerat underhall &r bedomt till och finansieras av langsiktigt hyresuttag pa

lokalerna, direktavkastningen ar 1 ar

Investeringsanalys Konsthallen

Beddomt marknadsviarde for lokalen:
Investering och planerat underhall

Totalt varde efter investering:

Berdknat driftnetto efter investering ar 1:
Direktavkastning ar 1:

Marknadens forviantade avkastningskrav:

Bedomt marknadsvérde efter investering:

% marknadens bedomning 2024/2025 &r -%.
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Bedomt nedskrivningsbehov pa investering och planerat underhall: - -

Da Higab har genomfor flertalet investeringar och stora underhallsétgiarder de senaste
aren finns i dagslaget inget ekonomiskt utrymme for underhall eller nedskrivningar vid
investering. Detta innebér att beddmningar &r ett totalt nedskrivningsbehov om

En etablering av Konsthallen kommer med stdrsta sannolikhet generera ett intresse for
omradet och nya verksamheter kommer att vilja etablera sig 1 fastigheten, samt generera
framtida intékter i lokaler som idag stir tomma.

D' Nedskrivning blir aktuellt forst efter beddmning av fastighetens totala virdeutveckling, nedskrivningar kan reverseras
om/nér fastighetens vérde okar.

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 mén. I detta projekt behdver vi gora avsteg fran Higabs upprittade anvisning
for att uppfylla krav frén verksamheten géllande inomhusklimat. Med anledning av det
tillsatter vi lokalt producerad komfortkyla. Driftkostnaden betalas av hyresgéisten via
verksamhetens el-abonnemang.

Beddmning ur social dimension

Tanken 4r att locka besokare till omradet som framjar mangfald och jamstélldhet.
Etablering av fler verksamheter med ett publikt utbud, med 6ppna verksamheter dag och
kvéllstid okar flode av médnniskor till Slakthuset, vilket skapar floden som bidrar till att
den upplevda tryggheten okar for bade boende, verksamma och besokare.

Genom samverkan med andra fastighetsdgare i omradet (Gamlestan) BID, YesBox
(BRG) med flera samarbetar vi ocksa for ett tryggare och attraktivare Goteborg.

Samverkan
Ingen samverkan har skett med de fackliga organisationerna.

Bilagor

Expediering

Sammanfattande bedomning
Higab har goda forutsattningar att fortsétta arbetet att skapa en destination i enlighet med
visionen for Slakthuset.

Investeringen avser hyresgéstanpassning for inflyttning av Konsthallen och planerat
underhall. Investeringen innebér att vi moderniserar, tillgdnglighetanpassar och
iordningstéller lokalen som finansieras av framtida hyresuttag. Investeringen skapar
forutséttningar for ny anvindning, dvs fran industri/lager lokaler till utstéllningslokaler
med ett brett program med samtidskonst, konstnarssamtal, visningar och museilektioner,
kontorsytor och personalutrymmen.
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Detta i enlighet med Slakthusets positioneringsbeskrivning och vision.

Investeringskalkylen inklusive planerat underhall visar pa att avkastningen éir- ar 1.
Var bedomning ér att i kommande utveckling och i framtida ny detaljplan dkar
fastighetens totala varde da vi far ett markant okat intresse for omradet.
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