Higab AB

Beslutsunderlag Handlaggare: Krister Olausson, Forvaltare
Styrelsen 2025-02-10 Telefon:031-368 53 75
Beslutspunkt (14) E-post: krister.olausson@higab.se

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

Far ej spridas

Fragor kring utldmnande av allménna handlingar
kan stéllas till info@higab.se.

Affarsforslag Wernerska Villan investering
Hyresgastanpassning for Hair TP Clinic

Forslag till beslut
I styrelsen for Higab AB:

1. Att besluta om férdigstillande av lokal om 950 m? i Fastighet Lorensberg 42:1,
Storgatan 26. Investeringen avser hyresgéstanpassning. Total projektkostnad om -

2. Att besluta om VD:s ritt att teckna hyresavtal enligt detta affarsforslag.

Sammanfattning

Wernerska Villan ér en av Goteborgs mest vilbevarade 1800-talsbyggnader och ett
vardefullt kulturarv. Efter genomford grundforstarkning och forstudie under aren 2021—
2022 stér byggnaden idag tom, ofédrdig och gar inte att hyra ut i befintligt skick. En
intressent, som driver en vil etablerad framgéngsrik verksamhet inom hértransplantation
vid Vasaplatsen, har visat intresse for Wernerska villan, d& verksamheten vuxit ur
nuvarande lokaler.

Genom denna anpassning kan vi ge huset nytt liv samtidigt som de kulturhistoriska
delarna bevaras. Renoveringen och anpassningen for hyresgésten sikerstéller bade
byggnadens langsiktiga héllbarhet och fastighetens ekonomiska potential.
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Bedomning ur ekonomisk dimension
Projektets totala proj ektram-

Med en hyra pé_ per &r blir direktavkastningen for investeringen
att jamfora mot marknadens forvantning 1 omrédet, -

Driftskostnader i forvaltningsskedet

Driftskostnader: Media om ca-

Intikter
Projektet finansieras genom ett nytt hyresavtal med kommande hyresgast.
Hyra: per ar.

Hyrestid: Prel. Fran 2026-09-01 till och med 2036-08-31.

Analys av investering

Bedomt virde for fastigheten idag - -
Investering -

Totalt virde efter investering ﬁ i

Beriiknat driftnetto efter
investering:
Direktavkastning:

Marknadens forviantade

avkastningskrav: -

Bedomt marknadsviarde efter
investering

Nedskrivningsbehov foreligger om -

Baserat pa det bokforda viirdet (se siffror inom parentes) kommer investeringen ge en

nedskrivning av vérdet med -
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Bedomning ur ekologisk dimension

Higab foljer stadens miljomal genom att folja Sunda Hus samt miljo- och
avfallshanteringsplan. Vi har ocks& hoga ambitioner vad géller aterbruk i véra projekt.

Beddmning ur social dimension

Att vicka liv i en av stadens vackraste byggnader har ett stort virde da det skapar liv bade
i byggnaden och runt omkring.

Samverkan
Ingen samverkan har skett med de fackliga organisationerna.

Bilagor

1. Exempelbilder fardigt projekt.

2. Bilder fran Hyresgédstens nuvarande lokaler
Expediering
Arendet

Beskrivning av arendet

Lige: Fastigheten star idag tom, med delvis oavslutad aterstdllning efter
grundforstiarkning och gér inte att hyra ut i befintligt skick. Fastigheten har ett attraktivt
lage ett stenkast fran avenyn, vilket talar for att med rétt verksamhet i huset ater fa liv i
fastigheten.

Affiren bygger pé ett 10 arigt hyresavtal dir vi sékerstiller bade byggnadens langsiktiga
hallbarhet och fastighetens ekonomiska potential genom att modernisera och optimera
ytorna.

Intressenten som anpassningen ér till grund for bedriver idag en framgangsrik verksamhet
inom hértransplantation vid Vasaplatsen. Verksamheten har vuxit ur sina lokaler och ett
intresse for Wernerska villan har uppstatt. Forslaget innebér att hyresgisten anvander
entrén fran Parkgatan som kundentré, medan Storgatan anvinds som personalentré.
Hyresgésten ér vil inforstddd och juridiskt bindande till att tillhandahélla de museala
delarna i entrén som behovs for access till 6vriga museala delar pa plan 2. Eftersom
hissen ar beldgen vid Storgatan, kommer &ven kunder med behov av hiss att anvénda
denna entré.

De museala delarna ingdr inte i uthyrningen och kommer ej ingé i1 hyresavtalet. Dessa
delar ska skyddas med tekniska atgirder for att forhindra att hyresgéster betridder dem.
For att dterstilla deras museala virde krévs dock renovering och restaurering. Idag stér
dessa omriden oanviinda, med plast som téicker inventarierna. Aterstillning och
reparation dr nddvindig, men ligger utanfor ramen for det hér affarsforslaget.
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Sammanfattande bedomning

Vi som bolag har, enligt vart 4gardirektiv, ett sdrskilt ansvar att varda vara
kulturhistoriskt véirdefulla byggnader och sikerstélla en stabil ekonomisk utveckling.
Genom denna investering sakerstéller vi en hallbar framtid for Wernerska Villan samt
dess fortsatta funktion och relevans i stadens utveckling.

Investeringen syftar till att iordningstélla lokalerna, med undantag for de museala delarna,
for uthyrning till en verksamhet inom hértransplantation. Affaren baseras pé ett 10-arigt
hyresavtal och mdjliggér en langsiktig anvandning av fastigheten.

Investeringskalkylen visar en avkastning pé- men vi bedomer att viardet av denna
affér stracker sig bortom de ekonomiska faktorerna. Genom att fylla en idag tom fastighet
med verksamhet skapas liv och aktivitet, vilket bidrar till stadens utveckling och
kulturmil}o.
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Higab AB
Yrkande Alexander Lisinski

2025-02-10 Beslutspunkt 14

Yrkande angdende - Affarsforslag Wernerska Villan
Forslagtill beslut
Istyrelsen for Higab AB:

Att forslaget om fardigstidllande avlokalom 950 m2 ifastighet Lorensberg42:1,
Storgatan 26, avseende hyresanpassning omarbetas, med mélsédttning att projekterad
nedskrivning blir noll kronor.

Yrkandet

Higab harunderde senaste aren gjort ett flertal investeringar med betydande
nedskrivningar, det vill sédga att fastighetsvirdet inte bedomts 6ka i proportion med
investeringen.

Kinnetecknande for dessa investeringar har varit att de inneburit fordelariform avatt

kulturmiljoer levande- och tillgingliggors, vilket &ren del av Higabs uppdrag. Detta har
skett t.ex. iform avatt restauranger eller moétesplatser tillkommit, dit allmédnheten har
tilltrade.

Idetta fall gérs investeringen for att tillgodose lokalbehovet for en verksamhet av privat
karaktdr, dirantalet besOkare ter sigblirelativt litet, och allmédnheten inte kommer ha
fritt tilltrdde, annat 4n till de museala delar som inte omfattas avforslaget.

Med hidnsyn till detta beddms att en investeringiden form som foreslas i
beslutsunderlaget inte 4r motiverad. Forslaget behdver omarbetas for att gora
investeringen mer lonsam, genom béttre kostnadseffektivitet eller hdgre lokalhyra.





